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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 2022REV968 no.lu
degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 16.122 m? yiiz 6lcimine 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 31.12.2022

Rapor Tarihi 18.01.2023

Pazar Degeri (KDV Harig) 128.975.000.-TL Ylzyirmisekizmilyondokuzylizyetmisbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 152.190.500.-TL Ylzelliikimilyonylizdoksanbinbesytz.-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
21.12.2022 tarih, 3319 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden

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 gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

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

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

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

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

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

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

MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet

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

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

Musteri talebi dogrultusunda, rapor kapsaminda tasinmazin 31.12.2022 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 8.000 TL/m?

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklasimi
DEGER TARiHi 31.12.2022
RAPOR TARIHi 18.01.2023
PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 128.975.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 152.190.500.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir 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 18.01.2023 tarihinde, 2022REV968 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Bursaiili, Nilufer ilgesi, Baskdy Mahallesi, 7817 ada, 19 parsel no.lu gayrimenkuliin 31.12.2022 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 icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 03.01.2023 tarihinde calismalara baslamis ve
18.01.2023 tarihinde degerleme galismalarini 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 yukimlaliklerini belirleyen 3319 no.lu ve 21.12.2022 tarihli dayanak
sOzlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmstir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 3319 no.lu ve 21.12.2022 tarihli dayanak sozlesmesi kapsaminda; Bursa ili, Niltfer
ilcesi, Baskoy Mahallesi, 7817 ada, 19 parsel no.lu gayrimenkullin 31.12.2022 tarihli pazar degerinin, Turk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Hazirlanan degerleme raporunda, misteri talebi dogrultusunda, tasinmazin 31.12.2022 tarihli pazar degeri
takdir edilmistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

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

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore daha
onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu asagidaki tabloda takdir edilmigtir.

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

Rapor 1 14.01.2022 2021A765 72.550.000

1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

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

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

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Barakfakih Mah. Vatan Cad. No: 60 i¢ Kapi No: 1 Kestel/Bursa adresinde faaliyet
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 2021 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu
84.680.273 kisidir. 2021 yilinda Tirkiye’de ikamet ~ 90.000.000 2,0
eden nifus bir dnceki yila gore 1.065.911 kisi (%1,3 :Z'ggg'ggg 15
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.428.101 B 1,0
0,5
0,0

[ee]

S

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

Niifus Blyukliigii ve Nifus Artis Hizi

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

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

2017
2019
2020
2021

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

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

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

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

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

Bursa

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

3,17 %

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

= Ulke Niifusu-Bursa Niifusu = Bursa Niifusu

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

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

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

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

TUIK, 2021 TUIK, 2021
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2.2 Ekonomik Veriler?

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

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

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

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

-80,00 -

-103,33

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

0,00 -

2018
Kaynak:TUIK

2021 2022

1TSKBA.S.

Ceyreklere Gore Biiyiime
25,00%

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

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

10
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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

Malik / Hi
allk / Hisse Ticaret Anonim Sirketi / Tam

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 Mudurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 04.01.2023 tarih, saat 11:37 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gére degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

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)

e Tirkiye Garanti Bankasi A.S. lehine 2. dereceden, %48 faizle, F.B.K. vadeli, 40.000.000,00-TL tutarinda
ipotek kaydi bulunmaktadir. (03.03.2022 tarih ve 15960 yevmiye no ile)

e Tirkiye Garanti Bankasi A.S. lehine 3. dereceden, %48 yillik akdi faizle, F.B.K. vadeli, 250.000.000,00-TL
tutarinda ipotek kaydi bulunmaktadir. (15.12.2022 tarih ve 88375 yevmiye no ile)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat belgesinde, ipotek kayitlari yer almakta olup s6z konusu
takyidat kayitlarinin tasinmazin devredilebilmesine iliskin herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat belgesinde, ipotek kayitlari yer almakta olup s6z konusu
takyidat kayitlarinin tasinmazin degerine iliskin herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.

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

Tapu ve Kadastro Genel Midurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 04.01.2023 tarih, saat 11:37 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gore satis nedeniyle 30.01.2020 tarih ve 5096 yevmiye no ile tasinmazin miilkiyeti tam

hisseyle Kira¢ Galvaniz Telekominikasyon Metal Makine insaat Elektrik Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi adina
tescil edilmistir.
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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.

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

Nilifer Belediyesi imar Mudirligi’nde 04.01.2023 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere gore degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lgekli “Baskdy Ticaret Merkezi Uygulama imar Plani Revizyonu”

Plan Onay Tarihi: 22.06.2021

Lejandi: T1 Ticaret Alani

Yapilagma sartlari;

e Emsal: 1,40

® Hmas: 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 ziyaretcilerin ginllk ihtiyaclarini karsilayacaklari birimler yer alacaktir.

e Planda belirtilen ticaret alanlarinda konut kullanimi yer alamaz.

e 27.04.2016 tarih ile onayl imar planina esas jeolojik ve jeoteknik etlt 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 hikkiimleri
gecerlidir.

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

e Planlama alaninda yururlikteki otopark yonetmeligi hiikiimleri gecerlidir.

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

e 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 Yencok: 12,50 m.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Donemde 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 &lcekli “Akcalar 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 “Baskdy Ticaret Merkezi
Uygulama imar Plani Revizyonu” kapsaminda “T1 Ticaret Alani” lejandinda kalmakta olup KAKS: 1,40, Hmaks:
12,50 m yapilasma kosullarina sahiptir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri i¢in Ahinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Nilifer Belediyesi’'nde 04.01.2023 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmaz lizerinde herhangi bir yapi
bulunmadigindan dolayi tasinmaza iliskin herhangi bir yasal evraga rastlanmamustir.

Yapi Denetim:

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

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

Degerleme konusu parsel Gizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu 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 rastlanmamistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iligkin Bilgi
Degerleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.
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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 Nilifer/Bursa

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Bursa ili, Marmara Bdlgesi'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 cevrilidir. 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 Buiylksehir 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 Tasinmazin
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 dlcimiine 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 lizerinde
mevcut durumda herhangi bir yapi bulunmamakta olup parselin (izeri dogal bitki 6rtisu ile kaplidir.

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

Degerlemeye konu tasinmaz 1/1.000 &lgekli “Baskdy Ticaret Merkezi Uygulama imar Plani Revizyonu”
kapsaminda “T1 Ticaret Alani” lejandinda kalmakta olup insa edilecek 40 m genislikteki imar yoluna yaklagik
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 Sayil 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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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 olcekli “Baskdy Ticaret Merkezi Uygulama imar Plani Revizyonu’

1’

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 diisinilmektedir.

X TEHDITLER

Ekonomideki belirsizlik ve dalgalanmalar tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektériini de etkilemektedir.

Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global dlgekte hem de Ulke 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 goren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farklliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

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

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

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligi altinda degeri belirleyebilmek icin farkh yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timinin 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 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 mlkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci igin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

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

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimliliglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen 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 Yaklasimi” 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 . . . .
No Bilgi Kaynagi Konum Durumu / Lejant Kosullari Olgiimii Fiyati Konu Tasinmaza Goére Degerlendirme
Zaman (m?) (TL) (TL/m?)
* Degerleme konusu tasinmaza oldukga yakin
konumludur.
* Degerleme konusu tasinmazla ayni niteliktedir.
Emre Ozer * 7820 ada 10 no.lu parseldir.
Yatirim . ] * Yapilasma kosullari degerleme konusu
1 Danismanlig 52%?;"33“ Satilik T'ACIZ:Tt E: 1,40 2009 16400000 8163  tasinmazla benzerdir.
0(532) 476 08 ' * Imar planinda kadastral yola tek yonden cepheli
22 olup tasinmaza kiyasla dezavantajlidir.
* Yz 6l¢imiU degerleme konusu tasinmaza gore
oldukga kugiktdr.
* Pazarlik payl bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmaza oldukga yakin
konumludur.
Uzman * Degerleme konusu tasinmazla ayni niteliktedir.
Kataforez Baskoy'de Teklif Almig/  Ticaret * Yapilasma kosullari degerleme konusu
0(532) 208 03 konumludur. Ocak 2023'te  Alan E:1,40 2000 16.000.000 8000 tasinmazla benzerdir.
22 * Imar planinda kadastral yola tek yénden cepheli
olup tasinmaza kiyasla dezavantajlidir.
* Yiz 6l¢imi degerleme konusu taginmaza gore
oldukga kiigliktir.
* Degerleme konusu taginmaza oldukga yakin
konumludur.
* Degerleme konusu tasinmazla ayni niteliktedir.
Emre Ozer * 7497 ada 11 no.lu parseldir.
Yatirim . ] * Yapilasma kosullari degerleme konusu
3 Danismanhgi Baskoy'de Satilik Ticaret E: 1,40 4.660 37.500.000 8.047 tasinmazla benzerdir.
konumludur. Alani

0(532)476 08
22

* imar planinda kadastral yola tek ydnden cepheli
olup tasinmaza kiyasla dezavantajlidir.

* YUz 6lgimi degerleme konusu tasinmaza gore
oldukga kiigliktdr.

* Pazarlik payl bulunmaktadir.
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No Bilgi Kaynagi Konum

Satis
Durumu /
Zamani

Lejant

Yapilasma
Kosullar

Briit Yiiz
Ol¢iimii
(m?)

Satig Fiyati

Birim Satig
Fiyati

(TL)

(TL/m?)

Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme

ARN Yatirm

Ortaklig Baskoy'de

0(532) 72020 konumludur.

35

Satilik

Ticaret
Alani

E: 1,40

2.016

16.750.000

8.309

* Degerleme konusu tasinmaza oldukga yakin
konumludur.

* Degerleme konusu tasinmazla ayni niteliktedir.
* 7818 ada 12 no.lu parseldir.

* Yapilasma kosullari degerleme konusu
tasinmazla benzerdir.

* imar planinda kadastral yola tek yénden cepheli
olup tasinmaza kiyasla dezavantajlidir.

* Yz 6lgimi degerleme konusu tasinmaza gore
oldukga kuguktdr.

* Pazarhk payi bulunmaktadir.

ARN Yatirim

Ortaklig Baskoy'de

0(532) 72020 konumludur.

36

Satilik

Ticaret
Alani

E: 1,40

2.016

16.750.000

8.309

* Degerleme konusu tasinmaza oldukga yakin
konumludur.

* Degerleme konusu tasinmazla ayni niteliktedir.
* 7818 ada 13 no.lu parseldir.

* Yapilagsma kosullari degerleme konusu
tasinmazla benzerdir.

* imar planinda kadastral yola tek yénden cepheli
olup tasinmaza kiyasla dezavantajlidir.

* Yiz 6l¢imi degerleme konusu taginmaza gore
oldukga kugiktdr.

* Pazarhk payr bulunmaktadir.

Uftadeoglu

Emlak Baskoy'de

6

0(536)31615 konumludur.

15

Satilik

Ticaret
Alani

E: 1,40

332

2.100.000

6.325

* Degerleme konusu taginmaza oldukga yakin
konumludur.

* Degerleme konusu tasinmazla ayni niteliktedir.
* 7489 ada 12 no.lu parseldir.

* Yapilagsma kosullari degerleme konusu
tasinmazla benzer olup 2.000 m? parsel buyikligi
kosulunu saglamayadigi yapilasmasi kisithdir.

* imar planinda kadastral yola tek ydnden cepheli
olup tasinmaza kiyasla dezavantajhdir.

* YUz 6lgimi degerleme konusu tasinmaza gore
oldukga kiigliktur.

* 7489 ada 12 no.lu parselin hisseli satisidir.

* Pazarlik payi bulunmaktadir.
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Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin konumlandig 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 igin istenen satis bedelleri Gzerinden pazarlik payinin da bulundugu 6grenilmis olup
degerleme konusu parselin yilz 6lciiminin mevcut piyasadaki satilik arsalara kiyasla bliylik olmasi da g6z 6niinde bulundurulmustur. Tim bu
degerlendirmeler 1siginda, bolgedeki 1/1.000 6lcekli uygulama imar plani kapsaminda kalan parseller icin istenen satis rakamlari goéz 6niinde
bulunduruldugunda séz konusu parsele benzer nitelikte bir parsel icin birim satis bedelinin 7.900-8.100-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Diikkan Emsalleri / Satis

Birim
U Satis Fiyati Satis
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Satig Durumu Brt(lrtrg)lan Fiyati Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme
(TL) (TL/m?)
* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda
Goriikle bulunmaktadir. * Yerlesime yakinlk bakimindan
Sahibinden , .. avantajli konumdadir.
1 0(532)4812293 koiif;::(fur Dikkan satilik 97 1.870.000 19278 =,y 1iinsa edilmis bir binada konumludur.
’ * Zemin katta yer almakta olup tek hacimdir.
* Reklam kabiliyeti konu tasinmazla benzerdir.
* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda
Dialog Skala Goriikle bulunmaktadir. * Yerlesime yakinhk bakimindan
2 Gayrimenkul Zafer'de Diikkan Satilik 109 2300000 21101 2vantailkonumdadir. o
553) 517 09 89 konumludur * Yeni insa edilmis bir binada konumludur.
’ * Zemin katta yer almakta olup tek hacimdir.
* Reklam kabiliyeti konu taginmazla benzerdir.
* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda
bulunmaktadir. * Yerlesime yakinlik bakimindan
izler Yap! insaat Gorikle avantajli konumdadir.
3 0(532) 5p07 150 84 Zafer'de Dukkan Satihik 251 5.750.000 22.908 * Yeniinsa edilmis bir binada konumludur.
konumludur. * Zemin katta yer almakta olup tek hacimdir.
* Reklam kabiliyeti konu tasinmazla benzerdir.
* Pazarlik payi vardir.
* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda
bulunmaktadir. * Yerlesime yakinlk bakimindan
Prime Vildiz Gorikle avantajli konumdadir.
4 0(505) 873 67 12 Zafer'de Dikkan Satihk 75 1.760.000 23.467 * Yeniinsa edilmis bir binada konumludur.
konumludur. * Zemin katta yer almakta olup tek hacimdir.

* Reklam kabiliyeti konu tasinmazla benzerdir.
* Pazarlik payi vardir.

29



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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede ve benzer bélgelerde yapilan arastirmalar neticesinde boélgedeki diltkkan satis degerlerinin kapali alanina,
bulundugu kata, cephesine, yer aldigl yapinin niteligine, reklam kabiliyetine, erisilebilirligine gore degiskenlik gosterdigi ve bununla birlikte
tasinmazlarin tizerinde gelistirilmesi muhtemel bir projedeki diikkanlarin zemin kat birim satis degerinin 20.000-21.000-TL/m? araliginda, pacal alan
Uzerinden birim satis degerinin ise 14.000-15.000-TL/m? olabilecegi tespit edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5 6

Birim Fiyati (TL/m?) 8.163 8.000 8.047 8309 8.309 6.325

© - Pazarlik Payi -5% 0% -5% -5% -5% -5%
g x % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 10%
5/3 :g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0% 10%
g > § Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 0% 0%

= Konum 0% 0% 0% 0% 0% 0%
=>g_ % Yapilagsma Hakki 0% 0% 0% 0% 0% 10%
8 % Yiiz Olgiimii 8% 8%  -6% 8%  -8%  -10%
E § Fiziksel Ozellikleri 10% 10% 10% 10% 10% 10%
& vasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 7910 8.160 7.951 8.051 8.051

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 8.000 128.976.000
TOPLAM DEGERI 128.975.000

Maliyet Yaklagimi

Degerleme calismasi kapsaminda parsel izerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan dolayi deger tespitinde
maliyet yaklasimi uygulanmamistir.

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmaz lzerinde gelistirilebilecek muhtemel projede yer alabilecek fonksiyonlara
yonelik emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi yéntemi olan indirgenmis Nakit Akisi
Yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.
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indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Degerleme calismasi kapsaminda s6z konusu tasinmaz 1/1.000 6lgekli uygulama imar plani kapsaminda
kalmakta olup T1 Ticaret lejandinda kalmaktadir. Tasinmazin kapsaminda oldugu 1/1.000 6lcekli uygulama
imar planina iliskin plan notlarinda parselin yaoilasma kosullari belirtilmis olup parselin mevcut durumda terki
bulunmamaktadir. Degerleme konusu parsel icin hasilat paylasimi modeliyle parsel Uzerinde 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 cergevesinde
en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
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 yurirlikte olan mevcut imar plani kosullarina gére
kendi 6ngorusd 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 yéntemi uygun goértlmustir. Uluslararasi
Degerleme Standartlari dogrultusunda indirgeme orani hesaplanirken;

o Kullanilan nakit akiglarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

e Degerlenen varligin tird,

e Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlari,

e Varligin cografi konumunu ve/veya islem gérecegi pazarlarin konumu,
e Varligin mrint/vadesini ve girdilerin tutarlilig,

o Kullanilan nakit akislarinin tird,

e Uygulanan deger esaslari dikkate alinmistir.

Toplama yéntemi 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 gayrimenkuliin riski dikkate alinarak, projeksiyon
suresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna gore;

Risksiz faiz orani: %17,30
Risk primi: %4,36
indirgeme orani: %21,50 olarak hesaplanmistir.

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

Bu degerleme ¢alismasi icin bolgede yapilan arastirmalarda,

- Bolgede yer alan benzer imar durumuna sahip arsalardan elde edilecek hasilattan arsa sahibi %30,
miteahhit %70 pay alacak sekilde anlagildigi 6grenilmistir.
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Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan

Diger Varsayimlar

Sektérel anlamda vyapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar
yapilmistir.

Parsel lizerinde ticari Gnitelerden olusan proje gelistirilmistir.

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

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

Konu gayrimenkul izerinde gelistirilecek projede yer alacak diikkan alanlarinin tamaminin kat irtifaki
kurularak satilacagi varsayilmistir.

Bolge genelinde yapilan piyasa arastirmalarina gore proje kapsaminda yer almasi éngérilen ticari
Unitelerin birim satis bedellerinin 18.500-TL/m? olarak satisinin gerceklesecegi ve bu bedellerin yillar
bazinda beklenen enflasyon oranina gore artis gosterecegi varsayllmistir.

Calismalar sirasinda TL kullanilmistir.
Tum 6demelerin pesin yapildigi varsayillmistir.
Gayrimenkullerin biitiin hukuki ve yasal prosediirlerin tamamlandigi varsayilmistir.

Degerleme galismasinda 5 yillik tahvillerin son 5 yillik ortalamasi olan risksiz getiri orani %17,30 olarak
indirgeme orani ise %21,50 olarak kabul edilmistir.

Yillar bazinda fiyat artis oranlari asagidaki tabloda belirtildigi gibi kabul edilmistir.
1. yil 2.yl 3.yl 4.yil 5.yl

Artig Oranlari 35,00% 20,50% 16,50% 12,75% 9,00%

Calismalara IVS (Uluslararasi Degerleme Standartlari) kapsaminda vergi dahil edilmemistir.

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
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insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan (m?) Birim insaat Maliyeti (TL/m?) Maliyet (TL)
Ticaret Fonksiyonu 29.342,04 10.000 293.420.400
Otopark 12.639,65 4.000 50.558.592
Ortak Alan 1.287,59 3.750 4.828.444

Toplam 43.269,27 348.807.436

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 348.807.436
Altyap1 Maliyeti 17.440.372
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 8.720.186
Proje Genel Giderleri 22.498.080

Toplam (TL) 397.466.073

Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024
Oran 0% 50% 50%
Maliyet (TL) 0 198.733.037 198.733.037

Ticaret Fonksiyonu

Birim Satis Degeri (TL/m?) 18.500,00
Fiyat Artig Orani 1. Yil 35,00%
Fiyat Artis Orani 2. Yil 20,50%
Fiyat Artig Orani 3. Yil 16,50%

Proje Nakit Akisi (TL)

Ticaret Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 29.342,04 29.342,04 29.342,04 29.342,04
Satis Orani (%) 0,00% 15,00% 45,00% 40,00%
Satilan Alan (m?) - 4.401,31 13.203,92 11.736,82
Birim Satis Degeri (TL/m?) 18.500,00 24.975,00 30.094,88
Toplam Ticari Unite Gelirleri 0 81.424.161 329.767.852 353.218.010
Proje Toplam Gelirleri 0 81.424.161 329.767.852 353.218.010
insaat Maliyeti 0 198.733.037 198.733.037 0
Pazarlama Gideri 0 814.242 3.297.679 3.532.180
Net Nakit Akiglari 0 -118.123.117 127.737.137 349.685.830

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 17,30% 17,30% 17,30%
Risk Primi 3,70% 4,20% 4,70%
indirgeme Orani 21,00% 21,50% 22,00%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 186.863.696 184.120.418 181.422.320
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 186.860.000 184.120.000 181.420.000
Arsa Sahibi 30%

Miiteahhit 70%

Arsa Degeri (TL) 144.671.206

Muteahhit Geliri (TL) 39.449.213

Birim Arsa Degeri (TL/m?)

Birim Yaklagik Arsa Degeri (TL/m?)
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7.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Degerleme konusu 7817 ada 19 no.lu parselin bos arsa degeri 144.670.000.-TL projenin bugiink(i degeri ise
184.120.000.-TL olarak hesaplanmistir.

7.5 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir mulkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir 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 ile uyumlu olarak “Ticari” amagli kullanimidir.

7.6 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 gincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz igin %8 KDV uygulamasi yapiimistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 18%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 8%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

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

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

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

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

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

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

Degerleme konusu tasinmaz “arsa” nitelikli olup yapilan incelemeye gére tasinmaza ait herhangi bir yasal
evrak bulunmamaktadir. Degerleme konusu parsel 1/1.000 6lcekli uygulama imar plani kapsaminda olup ilgili
plan notlari cergevesinde yapilasma hakki ve ingaat iznine sahiptir. Tasinmazin mevcut kullanimiigin herhangi
bir izne ihtiya¢ bulunmamaktadir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu parsel tGzerinde 21.06.2021 tarih ve 33390 yevmiye no ile kayith Tirkiye Garanti Bankasi
A.S. lehine 1. dereceden, %32 faizle, F.B.K. vadeli, 40.000.000,00-TL tutarinda ipotek kaydi; 03.03.2022 tarih
ve 15960 yevmiye no ile Tirkiye Garanti Bankasi A.S. lehine 2. dereceden, %48 faizle, F.B.K. vadeli,
40.000.000,00-TL tutarinda ipotek kaydi; 15.12.2022 tarih ve 88375 yevmiye no ile Tirkiye Garanti Bankasi
A.S. lehine 3. dereceden, %48 vyillik akdi faizle, F.B.K. vadeli, 250.000.000,00-TL tutarinda ipotek kaydi
bulunmaktadir. Parsel Uzerindeki, takyidat kayitlarinin tasinmazin degerine ve devrine olumsuz 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 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, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz “arsa” niteliginde olup alimindan itibaren (izerinde 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 Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz (st hakki veya devremilk hakki degildir.

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

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

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 128.975.000
Gelir Yaklagimi 144.670.000
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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 31.12.2022

Rapor Tarihi 18.01.2023

Pazar Degeri (KDV Harig) 128.975.000.-TL Ylzyirmisekizmilyondokuzylizyetmisbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 152.190.500.-TL Yizelliikimilyonylzdoksanbinbesytiz.-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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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
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Ek 2: Takyidat Belgesi

‘weblopu

fapunan kisoyole

BU BELGE TOPLAM 5 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

Tarih: 4-1-2023-11:37

Kaydi Olusturan: 0ZAN KOLCUOGLU

Makbuz No Dekont No Basgvuru No
028123008184 20230104-1753-F01522 818
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 781719
Taginmaz Kimlik No: 108059171 AT Yizdlgim(m2): 16122.00
ilfilge: BURSA/NILUFER Badimsiz Béliim Nitelik:
Kurum Adi: Nilfer Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kay Adi: BASKOY Mah. YizOleima:
Mevki: SOSAALTI Bagimsiz BGIum Net
Cilt/S: No: 31/3046 e
I/Sayfa No: ; Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
516823100 (SN:8261046) KIRAG GALVANIZ - n 16122.00 | 16122.00 Sahig
_TELEKOMINIKASYON METAL M_AKiN E 30-01-2020
INSAAT ELEKTRIK SANAYI VE TICARET 5096
ANONIM SIRKETI V

MULKIYETE AIT REHIN BiLGILERI

25
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Ipotek
Alacakh Misterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 40000000.00 TL % 32 1/0 FB.K.  Milifer-21-06-2021 17:00 - 33390
A S VKN:B790017566
ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Niliifer - BASKOY Mah. - (Aktif) - 11 (SN-B261 046)_ KIRAG GALVANIZ 40000000.00 Milifer - -
7817 Ada - 19 Parsel TELEKOMINIKASYON METAL TL 21-06-2021 1700 -
MAKINE INSAAT ELEKTRIK SANAY] 33390
VE TICARET ANONIM SIRKETI V
375
Ipotek
Alacakh Misterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 40000000.00 TL %48 2/ FBEK.  Niliifer - 03-03-2022 14:45 - 15960
AS. VKN:B790017566
ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Nillifer - BASKOY Mah. - (Aktif) - 1M (SN:8261046) KIRAG GALVANIZ 40000000.00 Niliifer - -
7817 Ada - 19 Parsel TELEK_OM]N]KASYON METAL TL 03-03-2022 14:45-
MAKINE INSAAT ELEKTRIK SANAYI 15960
VE TICARET ANONIM SIRKETI V
475
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VE TICARET ANONIM SIRKETi V

Ipotek
Alacakh Misterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 250000000.00 TL %48yihkak  3/0 FB.K.  Nilifer- 15-12-2022 14:47 - 88375
A S VKN:B790017566 di

ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi

Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin

Payda Sebebi
Tarih Yev
Niliifer - BASKOY Mah. - (Aktif) - mn (SN:B261046) KIRAG GALVANIZ 250000000.00 Niliifer - -
7817 Ada - 19 Parsel TELEKOM]N'IKASYON METAL TL 15-12-2022 14:47 -
MAKINE INSAAT ELEKTRIK SAMNAYI] 88375

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) tiQdQq6Ccep kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

5/5
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Ek 3: Fotograflar

46



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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 4: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi

Ece KADIOGLU

Dogum Yeri, Tarihi

Samsun, 17.06.1985

Meslegi

Jeodezi ve Fotogrametri Mihendisi, Lisansli Degerleme Uzmani (403562)

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Mudir

Egitim Durumu

Yiksek 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)

Ocak 2023-

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
/Ozel Projeler Departmani

Muadur

Ocak 2020-Aralik
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- Aralk TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. S
~ K liD |
2015 /Ozel Projeler Departmani 'demli Degerleme Uzmani
Ocak 2011 - Aralik TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Degerleme Uzmani
2013 /Ozel Projeler Departmani &
Eylil 2010 - Ocak Foreks Gayrimenkul Degerleme ve Degerleme Uzmani
2011 Danismanlik A.S. &
Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 403562)

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi ¢ergevesinde 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 Mudur Yardimcisi

Lisans

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

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

Sertifika Programi

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

2015-.... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Genel Midur 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)

Yabanci Diller ingilizce (iyi diizey)

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev 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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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 05.11.2019 Belge No: 2019-01.2135

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

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

)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

=T\
C
1l

TURKIFE eEERL EME LEMAN AT BERLIE]

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.12.2019 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 Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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