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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 lgili,

Talebiniz dogrultusunda Baskoy’de konumlu olan “1 Adet Arsa”nin pazar degerine yonelik 2024REV466 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

Rapor Tarihi 10.06.2024

Deger Tarihi 31.03.2024

Pazar Degeri (KDV Harig) 266.015.000.-TL ikiyiizaltmisaltimilyononbegbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 313.897.700.-TL  Ugylizoniigmilyonsekizyiizdoksanyedibinyediyiiz.-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
04.06.2024 tarih, 1444 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
Biisra GUNDOGDU

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 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 diizenlendigini,

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 onayi 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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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER
RAPOR TURU Standart
MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet

Halka arzi digtinllen sirketin aktifinde kayitl varlik olmasi nedeni ile
hazirlanmistir.

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

Musteri talebi dogrultusunda, rapor kapsaminda tasinmazin 31.03.2024 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, Niltfer ilgesi, Baskoy Mahallesi, Sosa Alti Mevki, 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 16.700 TL/m?

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklasimi
RAPOR TARIHi 10.06.2024
DEGER TARIHi 31.03.2024
PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 266.015.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 313.897.700.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitindir 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 10.06.2024 tarihinde, 2024REV466 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Bursaiili, Niltfer ilcesi, Baskoy Mahallesi, 7817 ada, 19 parsel no.lu gayrimenkuliin 31.03.2024 tarihli
pazar degerinin, Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

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

Konu degerleme calismasi; halka arzi disinilen sirketin aktifinde kayith bir gayrimenkul 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 Biisra GUNDOGDU yardim etmistir. Rapora yardim
eden bilgisi, bilgi amacgli olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 05.06.2024 tarihinde calismalara baslamis ve
10.06.2024 tarihinde degerleme galismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mabhalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Kirag Galvaniz Telekominikasyon Metal Makine insaat Elektrik San. ve
Tic. A.S. arasinda taraflarin hak ve yukiumlaliklerini belirleyen 144 no.lu ve 04.06.2024 tarihli dayanak
sozlesmesi hikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 144 no.lu ve 04.06.2024 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Bursa ili, Nillifer ilgesi,
Baskoéy Mahallesi, 7817 ada, 19 parsel no.lu gayrimenkuliin 31.03.2024 tarihli pazar degerinin, Tilrk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Hazirlanan degerleme raporunda, musteri talebi dogrultusunda, tasinmazin 31.03.2024 tarihli pazar degeri
takdir edilmistir.

1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini 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 gére daha
onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporlari asagidaki tabloda takdir edilmistir.

Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)
Ece KADIOGLU

Rapor 1 18.01.2023  2022REV968 Ore (OLCUOBLU 128.975.000
Ece KADIOGLU

Rapor 2 31.10.2023  2023REV717 Ore COLCUOBLU 229.740.000

Rapor 3 01.02.2024 2024REV20 Ece KADIOGLU 233.770.000

Ozan KOLCUOGLU

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

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

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

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

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

Bu degerleme raporu, Barakfakih Mah. Vatan Cad. No: 60 i¢ Kapi No: 1 Kestel/Bursa adresinde faaliyet
godsteren Kirag Galvaniz Telekominikasyon Metal Makine insaat Elektrik San. ve Tic. A.S. icin 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 2023 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu
85.372.377 kisidir. 2023 vyilinda Tiirkiye’de ikamet 90.000.000 2
eden nifus bir dnceki yila gore 92.824 kisi (%0,001 85.000.000 15
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.734.071 80.000.000
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.638.306 kisi) ise kadinlar 75.000.000
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,2 oldugu gorilmastir.

Nifus Biyikliigii ve Niifus Artis Hizi

0,5
70.000.000

2014 ===
2015 =T
2016 =
2017 =
2018 mEEEEEd
o [

2019
2020
2021
2022
2023

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine
gore, Turkiye icin yas grubuna gore nifus dagilimi ve [T Nifus Blytikligl  ==@==NUfus Artis Hizi
egitim durumu gosterilmigtir.
Bilinmeyen 1%
75+ yas grubu kisi sayisi 4% Yiiksek Lisans ve Doktora... 2%
Okuma-Yazma Bilmeyen mm 2%

Ortaokul veya Dengi Okul... =—s—————— 13%
ilkdgretim Mezunu T ——  ]7%

60-74 yas grubu kisi sayisi m—— 11%
45-59 yas grubu kisi sayisi I 3%

30-44 yas grubu kisi sayisi I 2% Yitksekokul veya Fakiilte... m— 159

15-29 yas grubu kisi sayisi  HEEE N ) 3% Lise veya Dengi Okul Mezunu n——————— ) ) %,

0-14 yas grubu kisi sayisi  EEE——— )19 llkokul Mezunu  e—— )%
TUIK, 2023

TUIK, 2023 0% 5% 10% 15% 20% 25% 0% 5% 10% 15% 20% 25%

Bursa

2023 yilinda, Tirkiye niifusunun % 3,77'Unin ikamet ettigi
Bursa ili niifusu TUIK 2023 istatistiklerine gére 3.214.571
kisidir. Bursa niifusu, 2023 yilinda son bes yillik niifus artis
ortalamasina yakin dizeyde, binde 6,2 oraninda artis
gostermistir. Hane halki buydklGginin ise son bes yilda
ortalama 3,2 oldugu goértlmistir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gére, Bursa
ili icin yas grubuna gore nifus dagihmi ve egitim durumu
gosterilmistir.

= Ulke Niifusu-Bursa Niifusu = Bursa Nifusu

75+ yas grubu kisi sayisi 4% Bilinmeyen 1%
Yiksek Lisans ve...® 1%
60-74 yas grubu kisi sayisi 12% Okuma-Yazma Bilmeyen = 2%
45-59 yas grubu kisi sayisi IS 20% Ortaokul veya Dengi... —— 3%
30-44 yas grubu kisi sayisi I 4% ilk6gretim Mezunu ~ ee——— 17%

Yiksekokul veya Fakdlte... n—s—m 14%
Lise veya Dengi Okul... n—-_———sss—— )%
ilkokul Mezunu  n—— /%

15-29 yas grubu kisi sayisi I 2 1%
0-14 yas grubu kisi sayisi I (0%

TUIK, 2023 0% 5% 10% 15% 20% 25% TUIK, 2022 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2023 dordincl ceyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) blytumesi takvim ve mevsim etkisinden
arindirilmis verilere gore c¢eyreklik bazda %1,0
artmigtir. Yililk blylime hizi takvim etkisinden
arindiriimis veride %5,2’den %4,0’a gerilemistir.
Arindiriimamis seride yillik blylime ise %6,1’den
%4,0’a inmistir. Bu sonuglarla 2023 yil genelinde
bliyime %4,5 olmustur. 2022 yilinda 905,8 milyar
dolar olan GSYH 2023 yilini 1 trilyon 118,6 milyar
dolara yikselerek tamamlamistir. Dolar bazinda kisi
basina GSYH ise 13.110 dolar olarak gerceklesmistir.

Mart ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylk %3,2
artarken yillik enflasyon subat ayindaki %67,1’den
%68,5’e ylkselmistir. Mal tarafinda gidada, hizmet
tarafinda ise haberlesme disindaki kalemlerde
yavaslama dikkat cekmistir. Momentum
gostergelerindeki yikselis de enflasyonist baskinin
direncini koruduguna isaret etmistir. Yurtici Uretici
fiyat endeksi (Yi-UFE) ise aylik bazda %3,3 artarken
yillik enflasyon subat ayindaki %47,3’ten %51,5’e
ylkselmistir. Boylece TUFE ile UFE yillik
enflasyonlari arasindaki makas 20 ylizde puandan
17 ylzde puana inmistir.

Dis Ticaret Agigi
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Subat ayinda ihracat yillik bazda %13,6 artisla 21,1
milyar dolar olurken ithalat %9,2 gerileyerek 27,8
milyar dolar seviyesinde gergeklesmistir. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindirilmis verilerde ihracat ve
ithalatta aylk bazda sirasiyla %2,1 ve %4,9 artis
kaydedilmistir. 2023 Subat’'ta %60,5 olan ihracatin
ithalati karsilama orani 2024’in ayni ayinda %75,7’ye
citkmis, dis ticaret acigl ise 12,1 milyar dolardan 6,8
milyar dolara inmistir. Bu donemde ihracatin
geneline yayilan artis ve altin ile enerji ithalatindaki
gerileme, dis ticaret acigindaki daralmada rol almistir.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

i Bursa
ilgesi Nilifer
Mahallesi Bagkdy
Koyii -
Sokagi -

Mevki Sosa Alti
Ada No 7817
Parsel No 19

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 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 ¢alismasi, gayrimenkuliin mlkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 06.06.2024 tarih, saat 10:03 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gére degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Rehinler Hanesinde;

e Turkiye Garanti Bankasi A.S. lehine 1. dereceden, %32 faiz orani ile, 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 faiz orani ile, 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 vyillik akdi faiz orani ile, 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¢ Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligli Web Tapu Hizmetleri'nden 06.06.2024 tarih, saat 10:03 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gore son Ui¢ yil icerisinde degerleme konusu tasinmaz iizerinde herhangi bir alim satim islemi
gerceklesmemistir.
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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 05.06.2024 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 bittiniinde yol projesi Bursa Bliylksehir Belediyesi’'nce onaylanacaktir. Kirmizi kot yol
projesine gore belirlenecektir.

e Planlama alaninda yururlikteki otopark yonetmeligi hiikiimleri gecerlidir.

e Planin ilk onay tarihinden 6nce (zerinde yapi olan parsellerde minimum parsel biyiklGga 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 bodlgeye iliskin uygulama imar planlari onaylanmistir.
Degerleme konusu parsel mevcut durumda, 22.06.2021 onay tarihli, 1/1.000 &lcekli “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¢cin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Nilifer Belediyesi'nde 05.06.2024 tarihinde yapilan incelemelere gbre tasinmaza iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Tarih No Alan (m?)  Verilis Amaci Agiklama
- ,
Onayli Mimari Proje*  12.01.2023  Bila 31.333 Yenivap L1333 m?insaat alanina sahip depo yapisina
liiskin diizenlenmistir.
bl .
Yapi Ruhsati* 21.02.2023 1208/03  31.332,7 Yenivap 513327 m® insaat alanina sahip depo

yapisina iliskin dizenlenmistir
* Degerleme konusu tasinmaza iliskin 12.01.2023 tarihli mimari proje ve 21.03.2023 tarihli yap: ruhsati belgesi
bulunmaktadir. Ancak yerinde yapilan incelemelere goére parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu parsel lizerinde 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 i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Agiklamalar

Degerleme konusu parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapilasma bulunmamakta olup Nillfer Belediyesi’'nde
yapilan arastirmalarda, tzerinde 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 iliskin Bilgi
Degerleme konusu tasinmaz (izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir sé6zlesme 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 ¢alismasi 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 tasinmaz Bursa ili, NiltUfer ilcesi, Baskdéy Mahallesi’'nde bulunmaktadir. Nillfer ilcesi
sinirlari icerisinde konumlu olan tasinmaz son yillarda sanayilesme ile birlikte hizla gelismekte olup Bursa
nidfusunun 6nemli béliimine istihdam olanagi saglayan Bursa Organize Sanayi Bolgesi’nde yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Baskéy Mahallesi ve ¢evreside yapilan gozlemlere gére mahalle
sinirlari igerisinde Uzerinde herhangi bir yapi bulunmayan c¢ogunlugu ticaret imarh arsa ve tarlalarin
yogunlugu dikkat cekmektedir. Ana ulasim akslari ve gevresinde yapilasma artmakta, i¢ kesimlere dogru yapi
yogunlugu azalmaktadir. Tagsinmazin bulundugu bolge ve yakin g¢evresinde konut, ticaret ve sanayi
fonksiyonlu yapilar bulunmaktadir. Tasinmaza yaklasik 360 m uzaklkta 87.113 m?alana sahip parsel tizerinde
6 blok icerisinde konumlu 250 adet magaza alani bulunan Mobilya AVM projesi tamamlandignda bdlgenin
taninirligl, reklam kabiliyeti ve ulasim imkanlarinin hizla gelisecegi 6ngorilmektedir.

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.

NCH

istanbul-izmir
Otoyolu

Bursa Organize
Sanayi Bolgesi

Degerleme Konusu Tasinmazin
Yaklasik Konumu

s

e )
917

“d LEVET L]

-
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A == Mobilya AVM Projesi
-
Baskoy F(i‘ , .

Mahallesi r
Degerleme Konusu Tasinmazin

Yaklasik Konumu

s _ S Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;
7817 ada 19 no.lu parsel ' Yer Mesafe (~)
Ve a8 = Baskdy Merkez 1,3 km
\ s istanbul-izmir Otoyolu 5,5 km
Bursa Yenisehir Havalimani 78,6 km
Bandirma 84,2 km

18



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

TSKB

E—
GATAURERSLL DELERLEE

BOLUM 5

GAYRIMENKULUN FiZiKSEL
BiLGILERI




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

TSKB

GAYRIMENKUL DEEERLEME

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 élciimiine sahip “Arsa” vasifli 7817 ada 19 no.lu parseldir.

Degerleme konusu tasinmaz diiz 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 tizeri harfiyati alinmis toprak ile kaphdir.

Parselin 3 ¢evresi imar yoluna cepheli olup 40 m genisligindeki insa edilecek kadastral yola yaklasik 125 m
toplamda yaklasik 375 m yola cephesi bulunmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmaz 1/1.000 o&lcekli “Baskdy Ticaret Merkezi Uygulama imar Plani Revizyonu”
kapsaminda “T1 Ticaret Alan1” lejandinda kalmaktadir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmaz (izerinde 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.
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5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya ingaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Degerleme konusu taginmaz lizerinde herhangi bir yapi veya ingaat 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 (izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu tasinmaz izmir Otoyolu’na yakin konumdadir.
e S0z konusu tasinmaz Bagkdy yerlesim merkezine yaklasik 1,30 km mesafededir.
e  Giincel imar durumuna gore insa edilecek 40 m genislikteki imar yoluna yaklasik 125 m cephesi bulunmaktadir.

e Tasinmazin ticari kabiliyeti ve gérintrlGgi yuksektir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmaz 1/1.000 6lcekli “Baskdy Ticaret Merkezi Uygulama imar Plani Revizyonu”
kapsaminda “T1 Ticaret Alani” lejandinda kalmakta olup tasinmazin bulundugu bélgede heniiz herhangi bir ticari
hareketlilik s6z konusu degildir.

e Tasinmazin cepheli oldugu yol stabilize yol oldugu icin ulasimda zorluk yasanabilmektedir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolge ticaret merkezi olarak planlanmis olup yakin gelecekte
bolgedeki ticari kalkinmanin hiz kazanacagi diisiinilmektedir.

e Degerleme konusu tasinmaza yaklasik 360 m uzaklikta 87.113 m? alana sahip parsel (izerinde 6 blok icerisinde
250 adet magaza alani bulunan Mobilya AVM projesi tamamlandiginda boélgenin taninirhgi, reklam kabiliyeti ve
ulasim imkanlarinin hizla gelisecegi 6ngorilmektedir.

X TEHDITLER

e Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tiim sektérleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektorini de etkilemektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirastyla “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 Yaklasimi

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

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

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligi altinda degeri belirleyebilmek igin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timindn 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”; milki kendi kullanan bir
milk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

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

Pazar Degeri, bir varlik veya yikimliltgilin, 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 goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi”; tasinmazin yer aldig| 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 6l¢ekli uygulama imar planinda yapilasma
kosullarinin  belirtiimesi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir. Konu tasinmazin Uzerinde mevcut
durumda vyasal evragl 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 yapiimis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

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

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

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU
Emre Ozer Yatirm Emre Ozer Yatirm Merkez Destek Yatirim

Irtibat Bilgisi Danismanligi Danigsmanligi A.S. D|a|gg(534<:;r)s:7Goag:r1nGEkU| 02%“-;;’;:;“;2‘5\(5’7“:;"7“
0(532) 476 08 22 0(532) 476 08 22 0 (532) 200 96 88

1 2 3

5

a

Karsilagtirilan Etmenler

Satig Fiyati (TL) 50.000.000 74.000.000 65.000.000 200.000.000 150.000.000
Yiiz Olgiimii (m?) 3.079 4.660 4.058 11.550 8.500
Birim Fiyati (TL/m?) 16.239 15.880 16.018 17.316 17.647
Satig Durumu Satihk Satihk Satihk Satilik Satilik
= Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
:g 5 Pazarlik Payi -5% -5% -5% -5% -5%
: TEJ Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Miilkiyet Tam Mulkiyet Tam Mulkiyet
€ = 0% 0% 0% 0% 0%
5 :§ Satis Kosullari Standart Standart Standart Standart Standart
= 0% 0% 0% 0% 0%
< Ruhsata Sahip Olma Durumu Hayir Hayir Hayir Hayir Hayir
0% 0% 0% 0% 0%
s Yapilagsma Hakki 1,40 1,40 1,40 1,40 1,40
GEJ 0% 0% 0% 0% 0%
1| Net/Briit Arsa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
:g Konum Benzer Dezavantajl Dezavantajl Benzer Kisitl Derecede Avantajli
x 0% 10% 10% 0% -5%
7:’ Yiiz Ol¢iimii Kaguk Kaguk Kiguk Benzer Kisitl Derecede Kiglik
2 -10% -10% -10% 0% 5%
§ Yasal Ozellikleri Standart Standart Standart Standart Standart
g _ 0% 0% 0% 0% 0%
o Fiziksel Ozellikleri Dezavantajli Dezavantajli Dezavantajli Kisitl Derecede Dezavantajli Kisith Derecede Dezavantajli
= 10% 10% 10% 5% 5%

Diizeltilmis Deger (TL/m?)

27



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

TSKB

——————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Degerlendirme:

e 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 bagh olarak degiskenlik gosterdigi tespit
edilmistir. S6z konusu tasinmaza benzer nitelikteki parseler igin istenen satis bedelleri Gzerinden pazarlik payinin da bulundugu 6grenilmis olup
degerleme konusu parselin yiz ol¢iiminin mevcut piyasadaki satilik arsalara kiyasla biliylk olmasi da g6z 6ninde bulundurulmustur. Tim bu
degerlendirmeler 1siginda, bolgedeki 1/1.000 6lcekli uygulama imar plani kapsaminda kalan parseller icin istenen satis rakamlari goéz 6niinde
bulunduruldugunda s6z konusu parsele benzer nitelikte bir parsel icin 31.03.2024 tarihli birim satis bedelinin 16.300-16.700-TL/m? araliginda

olabilecegi tespit edilmigtir.
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Diikkan Emsalleri / Satig

Irtibat Bilgisi

Resital Plus Gayrimenkul

0(537) 300 09 27

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Fmb Emlak Gayrimenkul

0(539) 428 26 16

Alsat Yapi

0(532) 72117 16

Ona insaat

0(533) 393 63 48

Resital Civanoglu
0(539) 308 15 96

Alim-Satima Yonelik

Tasinmaza Yonelik

Degerlendirme:

Diizeltilmis Deger (TL/m?)

Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4 5
Satis Fiyati (TL) 7.500.000 2.750.000 5.950.000 6.100.000 6.300.000
Briit Alan (m?) 250 80 155 153 158
Birim Fiyati (TL/m?) 30.000 34.375 38.387 39.869 39.873
Satis Durumu Satihk Satilik Satilik Satilik Satilik
Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi -5% -10% -10% -10% -10%
. Milkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Miilkiyet Tam Miilkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet
' 0% 0% 0% 0% 0%
' Satis Kosullari Standart Standart Standart Standart Standart
0% 0% 0% 0% 0%
Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 0% 0% 0% 0%
Konum Kisitli Derecede Avantajli Kisitl Derecede Avantajli Daha Avantajli Daha Avantajli Daha Avantajli
-5% -5% -15% -15% -15%
Kullanim Alani Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0% 0%
' Bina Yagi 0 0 0 0 0
0% 0% 0% 0% 0%
¥ Bulundugu Kat/Manzara Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0% 0%
Konfor Kosullan Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0% 0%

e Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede ve benzer bélgelerde yapilan arastirmalar neticesinde bolgedeki diikkan satis degerlerinin kapali alanina,
bulundugu kata, cephesine, yer aldigi yapinin niteligine, reklam kabiliyetine, erisilebilirligine gore degiskenlik gbsterdigi ve bununla birlikte tasinmazin

Uzerinde gelistirilmesi muhtemel bir projedeki diikkanlarin birim satis degerinin 36.500-38.500-TL/m? olabilecegi tespit edilmistir.
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v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

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

Ada/Parsel Yiiz Olgiimii (m?) Birim Deger (TL/m?) Arsa Degeri (TL)
7817 ada 19 no.lu parsel 16.122,00 16.500 266.013.000
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI 266.015.000

Maliyet Yaklagimi

Degerleme calismasi kapsaminda parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan dolayi deger tespitinde
maliyet yaklagimi uygulanmamistir.

Gelir Yaklagimi

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

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Degerleme ¢alismasi kapsaminda s6z konusu tasinmaz 1/1.000 6lgekli uygulama imar plani kapsaminda
kalmakta olup “T1 Ticaret” lejandinda kalmaktadir. Tasinmazin kapsaminda oldugu 1/1.000 6l¢ekli uygulama
imar planinailiskin plan notlarinda parselin yapilasma kosullari belirtilmis olup parselin mevcut durumda terki
bulunmamaktadir. Degerleme konusu parsel i¢in 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 {izerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina
diisen 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 yirirlikte olan mevcut imar plani kosullarina goére
kendi 6ngorusu ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.

indirgeme Orani Hesaplamasi

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

o Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

e Degerlenen varligin tird,

e Pazardakiislemlerde zimnen yer alan oranlari,

e Varligin cografi konumunu ve/veya islem gérecegi pazarlarin konumu,

e Varhigin émrind/vadesini ve girdilerin tutarhihg,
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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
suresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna goére;

Risksiz faiz orani: %18,49

Risk primi: %5,51

indirgeme orani: %24,00 olarak hesaplanmistir.

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi 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 %30,
miteahhit %70 pay alacak sekilde anlasildig1 68renilmistir.

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

e Sektorel anlamda yapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar yapilmistir.
e Parsel lizerinde ticari tnitelerden olusan proje gelistirilmistir.

e Proje kapsaminda oOngorilen 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 varsayilmistir.

e Konu gayrimenkul (izerinde gelistirilecek projede yer alacak diikkan alanlarinin tamaminin kat irtifaki
kurularak satilacagi varsayilimistir.

e Bolge genelinde yapilan piyasa arastirmalarina gore proje kapsaminda yer almasi dngérilen ticari
Unitelerin birim satig bedellerinin 2025 yili igin 37.500-TL/m? olarak satiginin gergeklesecegi ve bu
bedellerin yillar bazinda beklenen enflasyon oranina goére artis gosterecegi varsayllmistir.

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

e Degerleme galismasinda 5 yillik tahvillerin son 5 yillik ortalamasi olan risksiz getiri orani %18,49 olarak
indirgeme orani ise %24,00 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
Artig Oranlari 30,50% 21,25% 17,50% 14,00% 12,25%

e Calismalara IVS (Uluslararasi Degerleme Standartlar) kapsaminda vergi dahil edilmemistir.

e Hesaplamalara KDV dahil edilmemistir.
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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 21.000 616.182.840
Otopark 12.639,65 9.000 113.756.832
Ortak Alan 1.287,59 8.500 10.944.473
Toplam 43.269,27 740.884.145

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 740.884.145
Altyapi Maliyeti 37.044.207
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 18.522.104
Proje Genel Giderleri 47.787.027

Toplam (TL)

844.237.483

Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 31.03.2024 31.03.2025 31.03.2026
Oran 0% 50% 50%
Maliyet (TL) 0 397.612.793 397.612.793

Ticaret Fonksiyonu
Birim Satis Degeri (TL/m?) 37.500

Fiyat Artis Orani 1. Yil 30,50%
Fiyat Artis Orani 2. Yil 21,25%
Fiyat Artis Orani 3. Yl 17,50%

Proje Nakit Akisi (TL)

Yillar 31.03.2024 31.03.2025 31.03.2026 31.03.2027
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?) 37.500,00 48.937,50 59.336,72
Toplam Ticari Unite Gelirleri 0 165.048.975 646.166.737 696.424.150
Proje Toplam Gelirleri 0 165.048.975 646.166.737 696.424.150
insaat Maliyeti 0 422.118.741 422.118.741 0
Pazarlama Gideri 0 1.650.490 6.461.667 6.964.242
Net Nakit Akiglari (0] -258.720.256 217.586.328 689.459.909
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Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 18,49% 18,49% 18,49%
Risk Primi 5,01% 5,51% 6,01%
indirgeme Orani 23,50% 24,00% 24,50%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 299.191.231 294.477.931 289.842.208
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 299.190.000 294.480.000 289.840.000
Arsa Degeri (TL) 272.828.157

Yaklasik Arsa Degeri (TL) 272.850.000

Miteahhit Geliri (TL) 21.649.774

Birim Arsa Degeri (TL/m?)

Birim Yaklagik 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 266.015.000.-TL parsel Uzerinde gelistirilen
projenin buglinki degeri ise 294.480.000.-TL olarak hesaplanmustir.

7.5 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkln 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 ile uyumlu olarak “Ticari” amach kullanimidir.
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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 giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz igin %10 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m?2 ve Uzeri Konutlarda

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

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500-999 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Uzeri 20%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Gzeri 20%

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

** |iiks veya birinci sinif ingsaatlarda gegerlidir. 2. ve 3. sinif basit insaatlarda, konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV orani %1’ dir.

*** Kamu kurum ve kuruluglari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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Boluim 8

Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

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

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

Degerleme konusu gayrimenkul Gizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup tasinmazin mevcut kullanimi
icin herhangi bir izin ve belgeye ihtiya¢ bulunmamaktadir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu 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 Tlrkiye 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, raporun 8.4 basligl altinda belirtilen takyidatlar haricinde herhangi bir
sinirlamaya tabi degildir.

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 parsel lizerinde 12.01.2023 tarihli
mimari proje ve 21.03.2023 tarihli yapi ruhsati belgesi diizenlenmis bulunmaktadir. Degerleme konusu parsel
Gzerinde mevcut durumda herhangi bir insai faaliyet baslamamistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz (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 266.015.000
Gelir Yaklagimi 272.850.000
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Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan milk, pazarda gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmaza benzer nitelikte emsallere ve somut verilere
ulasiimistir.

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
yapilmstir.

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 (KDV HARIC)

Rapor Tarihi 10.06.2024

Deger Tarihi 31.03.2024

Pazar Degeri (KDV Hari¢)  266.015.000.-TL ikiyiizaltmisaltimilyononbesbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 313.897.700.-TL  Ugyiizoniigmilyonsekizyiizdoksanyedibinyediyiiz.-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Biisra GUNDOGDU

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

Ekler
1 Tapu Belgesi
2 Takyidat Belgesi
3 Fotograflar
4 Ozgecmisler
5 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgesi

=

GAYRIMENKULUN

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

TE T
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Ek 2: Takyidat Belgesi

Bl BELGE TOPLAM 5 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGCLIDIR.

(weblopu

e run kurpods

Tarih: 6-6-2024-10:03

Kaydi Olugturan: YASAR CARK ( Tskb Gayrimenkul Dederleme AS.)

Makbuz Mo Dekont Ma Bagvuru Mo
028124472350 20240606-1753-F00908 A7235
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/FParsel: Fe179
Tagmmaz Kimlik No: 108058171 AT Yiizdlbgim{ma2): 16122.00
ifilge BURSA/NILOFER Badimsiz Baliim Nitelil:
Kurum Adic Mildfer Bagimsiz Baliim Brift
Mahalle/Kdy Adc BASKOY Mah. YizOlgimi
Mevkii: S0SA ALTI E{!I'E'!:."‘;':;nfi{i“m .
Cilt/Sayfa Mo: 31/3046 -
h""ﬁ D"fa : - ki = Blok/Kat/Girig/BENa:
yit Dursm: i Ai=a Pay/Payde:
Ana Tagimaz Nitelik: ARSA
MULKIYET BILGILERI
{Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Na Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarh- | Tarh-Yewmiye
Yevmiye
516823100 (SMEB261 0u6) KIRAG GAL‘u‘AHiI. - 11 16122.00 | 16122.00 Satig -
TELEKOMINIKAZYON METAL MAKINE 30-01-2020
INSAAT ELEETRIK SAMAYI VE TICARET 5096
ANONIM SIRKETI V

MULKIYETE AT REHIN BILGILER]
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Ipotek
Alacakh Miigtersk Barg Faiz Derece | Sire Tesis Tarh - Yev
Mi? Sira
{SM-02) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 40000000.00 TL %32 1/0 FBE.  Milifer - 21-06-2021 17400 - 33390

AS. VKMBTO0017566

Ipotegin Konuldufu Hisae Bilgisl

Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yew
Miliifer - BASKOY Mah. - (Aktif) - 11 (SM-EZ61046) KIRAG GALVANIZ AD000000.00 Miliifer - -
7817 Adaz - 19 Parsal TELEKOMINIKASYOMN METAL TL 21-06-2021 17:00 -
MAKINE INSAAT ELEKTRIE SAMAYI 33300
VE TICARET ANOMIM SIRKETI v

3’5
Ipoitek
Alacakh Miigtersk Beorg Faiz Derece | Sire Tesis Tarh - Yev
Mi? Sira
{SM-02) TURKIYE GARANTI BANKAS Ewvet A0000000.00 TL AR 2/0 FBE.  Hilifer - 03-03-2022 14:45- 15960
A5 VEME790017566
Ipotedin Konuldufu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hizse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yew
Miliifer - BASKOY Mah. - (Aktif) - 11 (SM-EZ671046) KIRAG GALVAMIZ A0000000.00 Miliifer - -
7817 Ade - 19 Parsel TELEKOMINIKASYOMN METAL TL 03-03-2022 14:45-
MAKINE INSAAT ELEKTRIE SAMAYI 15960
VE TICARET AMOMIM SIRKETI v
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Ipotek
Alacakl Miigtersk Barg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
{SM-02) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 25000000000 TL  S48ywilikak  3/0 FBE.  HNilifer-1512-2022 14:47 - BE375
AS. VEM:ET90017366 di
lpotedin Konuldufu Hisse Bilgisl
Taginmaz Hizse Pay/ Borgle Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yew
Niliifer - BASKOY Mah. - (Aktif) - 1N (SN-E261046) KIRAG GALVANIZ 25000000000 Miliifer -
7817 Ade - 19 Parssl TELEKDMINIEASYON METAL TL 15-12-2022 14:47 -
MAKINE INGAAT ELEKTRIK SANAY] BEITS
VE TICARET ANONIM SIRKETIV

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlar ile asadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) ZuFSfD1zUME kodunu Online islemler
alanina yazarak dodrulayabilirsiniz.
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Ek 2: Yapi Ruhsat Belgesi
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Ek 4: Fotograflar
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Ek 5: 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. / Mudiir

Yiiksek Lisans

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

Egitim Durumu 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 Guz Yariyili)

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

k 2023- e
Ocak 2023 /Ozel Projeler Departmani

Mudur

Ocak 2020 - Aralik TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

5 Vénetici
2022 /Ozel Projeler Departmani oneticl

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

. . 2019 /Ozel Projeler Departmani
Is Tecriibesi
Ocak 2014 - Arahk TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. S
2015 /Ozel Projeler Departmani 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 hazirladigi 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 Mudar Yardimcisi

Egitim Durumu

Lisans

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

Yiiksek Lisans

istanbul Universitesi / MBA / 2005-2007

Sertifika Programi

University of Florida / Yenilenebilir Enerji ve Strdurtlebilirlik / 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

Sertifikalar Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

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

.

sermaye Piyasa

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.

ﬂ( E.event HANU&:U

TISANSLAMA 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 Eﬂﬂ'ﬁi H !"‘"
Serkan KARABACAK Bekir Yener YILDIRIM

GENEL MUDUR Y ARDIMCIS] GEMEL MUDUR
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TARTYE S O O ara A WS

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 degerieme alanindaki
tecrlibenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

(]

[ :

Doruk KARSI Encan AYDOGDU

Genel Sekreter Baskan
2
Z
Z
==

MESLEK|I 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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