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UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikiamleri ile 03.10.2019 tarih ve 55/1294 sayili
“Gayrimenkul Disindaki Varliklarin Sermaye Piyasasi Mevzuati Kapsamindaki Degerlemeleri icin Hazirlanan
Raporlarda Bulunmasi Gerekli Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda

="

Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun [11-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin sahip oldugu tim bilgiler ¢cercevesinde
dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Rapor kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerleme konusu varliklarla herhangi bir ilgisi yoktur.

Bu raporun konusunu olusturan varliklar veya ilgili taraflarla alakali hicbir 6nyargimiz bulunmamaktadir.
Degerleme rapor lcreti raporda takdir edilen deger ile baglantili degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani/Uzmanlari, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan varliklarin/galismanin yeri ve tiiri konusunda
daha 6nceden deneyimi vardir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamistir.

Varlklarin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadigi varsayilarak degerleme raporu hazirlanmistir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Sermaye Piyasasi Kurulu Standartlarina
uygun olarak raporlanmistir.

Degerleme raporu teminat amagli islemlerde kullaniimak tizere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme
Standartlari (1VS) kapsaminda hazirlanmistir.

Rapor RICS tarafindan “Redbook” ta belirtilen Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlanmistir.
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1.  RAPOR VE MUSTERI BILGILERI

Dayanak Sozlesmesi Tarih/No

17.01.2022/A020

Degerleme Tarihi

31.12.2021

Rapor Tarihi

18.03.2022

Rapor Numarasi

2022-0ZEL-079

Degerlemenin Amaci ve Rapor
Tiird

Degerleme raporu 31.08.2019 Tarihinde Resmi Gazetede Yayinlanan “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin” Birinci
maddesinin ikinci fikrasina uygun olarak “Halka Arz” planlamalari kapsaminda 31.12.2021
tarihli Pazar Degeri’ nin tespiti amaciyla hazirlanmistir.

Talebin Kapsami

Raporda bilgileri verilen, Bursa ili, Orhaneli ilgesi, Daggiiney mahallesi, 121 ada 2 no.lu
parsel sayili tasinmazin 31.12.2021 tarihi itibariyla pazar degerinin tespiti.

Raporda Yer Almasi Gereken
Asgari Bilgiler

17.01.2022 tarih, A020 numarali s6zlesmenin “5.2 Musterinin Yikimlilikleri” maddesi ve
KVKK kapsami geregince son 3 yillik aktif/pasif kayit belgelerini iceren takyidat belgesinin
ve son 3 sene igerisinde imar planinda degisiklik olup olmadigini belirten resmi imar durum
yazilarinin temini musteri yikimlulGgiinde olup musteri tarafindan glincel tarihli temin
edilemediginden raporda yer verilememistir.

Degerleme Raporunu Olumsuz
Yonde Etkileyen Faktorler

Degerlemeyi etkileyen olumsuz bir faktorle karsilagiimamistir.

Miisteri Getirilen Kisitlamalar

Miusteri talebi: Raporda bilgileri verilen tasinmazin degerlemesidir. Kisitlamalar ilgili
bélimde belirtilmistir.

Sirketimiz Tarafindan Daha
Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

S6z konusu tasinmaza iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimleri'ne goére sirketimiz
blnyesinde daha 6nce rapor hazirlanmamistir.

Kullanilan Degerleme

Raporda; gayrimenkul igin "Pazar Yaklagimi” yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.
Pazar Yaklagimi ile tasinmaza benzer miilklerin arastirmasi yapilarak deger tespitinde

Yontemleri bulunulmustur.

Takdir Edilen Pazar Degeri KDV 36.700 -TL

Harig (TL) OtuzAltiBinYediYuz-Tlrk Lirasi
Takdir Edilen Pazar Degeri KDV 43.306 -TL

Dahil (TL) KirkUgBinUgYiizAlti-Tiirk Lirasi
Takdir Edilen Pazar Degeri KDV 2.750 -TL

Harig (USD)* ikiBinYediYiizElli-Amerikan Dolari
Takdir Edilen Pazar Degeri KDV 3.245 -TL

Dahil (USD)?

UgBinikiYiizKirkBes-Amerikan Dolari

Miisteri Unvani

CVK Maden isletmeleri San. Ve Tic. A.S.

Miusteri Adresi

Kurugesme Mah. Muallim Naci Cad. No:105 B Besiktas/ISTANBUL

Sirketin Unvani

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirketin Adresi

Kozyatagl Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No: 97 D: 21 Kadikéy/istanbul

Mesleki Sorumluluk Sigorta
Bilgileri

Polige No: 603400000002386
Polige Baslangi¢ Tarihi: 20.01.2022
Tazminat Limiti (%100): 500.000 TL

Raporu Hazirlayanlar

Hazirlayan (D.U.): Sefik Ercan KESKINER 408115
Denetleyen (D.U.): Eda GUNES 915264
Onaylayan (S.D.U.): Mustafa L. MAZMANCI 401823

Sirketimizin yazili onayr olmaksizin bu raporun tamamen veya kismen yayimlanmasi, raporun, icerisinde yer alan bilgilerin veya
degerleme hizmetini gergeklestiren uzmanlarin isimlerinin veya mesleki bilgilerinin referans verilmesi yasaktir.

1 Raporda kullanilan Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi’nin 31.12.2021 tarihli EUR satis kuru 15,1139 TL, USD satis kuru
13,3530 TL olarak kabul edilmistir.
2 Raporda kullanilan Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi’nin 31.12.2021 tarihli EUR satis kuru 15,1139 TL, USD satis kuru
13,3530 TL olarak kabul edilmistir.
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2. KABULLER — VARSAYIMLAR - KISITLAMALAR

> Bu raporda belirtilen fikirlerin yurirlige girme tarihi deger tarihidir. Aden Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. firmasi, ¢alisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel
faktorlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiirti sorumluluk tasimaz.

> Degerlemenin amaci, musteri bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup, s6zlesmede ve raporda
belirtilen amag disinda kullanilmasi uygun degildir.

> Mulkiyetin; sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu varsayiimistir.

> Musteri ve kurumlar tarafindan temin edilen bilgiler uzman tarafindan farkl kaynaklardan teyit
edilmeye calisilmis olup bu bilgilerin sektérel arastirmalarla desteklenerek giivenilir oldugu varsayillmistir.
Ancak temin edilen bilgilerin dogrulugu konusunda kesin bir giivence temin edilememektedir. Konu galisma
kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum veya bilgi olmadigi varsayilmistir.

> Uygulamalarda yonetmelik ve yasalara tamamiyla uygunluk oldugu varsayilmistir.

> Buradaki bulgular cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli sabit bir
ekonomi ortam varsayimi tizerine dayandiriimistir. Bu nedenle, Uzmanlar tarafindan dogru bir sekilde tahmin
edilmesi mimkiin olmayan projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve bdylece gelecekteki gelir ve
degerlendirmeleri etkileyebilir. Doviz kurlarinda meydana gelebilecek degisiklikler sebebiyle ortaya ¢ikacak
farkhliklarin takip edilerek gerekli diizeltmelerin uygulanmasi tavsiye edilmektedir.

> Guncel doviz kurunda meydana gelen artislar varliklarin degerini etkilemistir. Bu hususa dikkat
edilmelidir.
> Covid-19 salgin hastaliginin 6nlemesi amaciyla Tapu ve Kadastro Genel Mudurliiklerinde kisith islemler

yapilmaktadir. Bu bilgilerdeki tapaj hatalari ve/veya yorumlardaki farkliliklardan firmamiz sorumlu degildir.
> Gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir hukuki, mali bir problem olmadigi kabul edilmistir.

> Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler gorsel etkinligi arttirmak i¢in kullanilmistir. Bu tir yardimci
bilgilerin baska bir amac icin kullanilmamasi gerekmektedir.

> Raporun hazirlanmasi asamasinda firma yetkilileri tarafindan sunulan bilgi ve belgelerin dogru ve belge
asl oldugu kabul edilmistir.

> Tapunun, bu raporda spesifik olarak ele alinan konular disinda, pazarlanabilir ve ihtiyati haciz ve
engellerden, kisitlamalardan ve irtifak haklarindan muaf oldugu kabul edilmektedir.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-079
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3.  EKONOMIK VE SEKTOREL VERILER
3.1. Diinya Ekonomisi*
IMF ve OECD, Gelismis ekonomilerde,

enfeksiyonlarin yeniden canlanmasinin ardindan,
zaten daha yeni baslamis olan toparlanmanin
Uclinct ceyrekte yeniden yavasladigini agiklad.
2020 yilinda tahmini olarak ylzde 3,6 daralan ABD
GSYH'sinin 2021 vyilinda yizde 3,5 artmasi
bekleniyor. Avro bolgesinde, 2020 yilindaki 'deki
ylzde 7,4’'luk distsin ardindan, GSYH’ nin bu yil
ylzde 3,6 artmasi bekleniyor. Cin de dahil olmak
Uzere yikselen piyasalarda ve gelismekte olan
ekonomilerde toplam GSYH'nin 2020 vyilinda
ylzde 2,6'lik bir daralmanin ardindan 2021 yilinda
ylzde 5 blylmesi bekleniyor. Gegen yil ylzde 2
blylyen Cin ekonomisinin bu yil ylzde 7,9
oraninda blylmesi bekleniyor. Cin disindaki
ylkselen piyasa ve gelismekte olan ekonomilerin
2020 yilindaki ylizde 5'lik bir daralmanin ardindan
2021 vyilinda ylizde 3,4 oraninda bilylyecegi
tahmin ediliyor. Duslk gelirli ekonomiler arasinda,
2020 yilinda yuzde 0,9 daralan faaliyetin 2021
yilinda ylizde 3,3 artmasi bekleniyor.

Gelismis ekonomilerde ortalama enflasyon, Ekim
2021 itibariyla, 0,7 artarak gelismekte olan
ekonomilerde ise ayni dénemde 0,4 puan
ylkselerek yiizde 5,5 olmustur.

2021 yih tGglincli ceyreginde kiresel borgluluk 300
trilyon dolara ulasmistir. ikinci ceyrekte ytizde 353

Kaynak: IMF

Reel GSYH biyiimesi (Yilhk degisim %)

10
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2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Eki.21 2022

Cin

— Tiirkiye

Birlesik Devletler

Dinya

Kaynak: IMF  Enflasyon orani, ortalama tiiketici fiyatlari (Yillik
20 ylizde degisim)
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Cin Birlesik Devletler

e Tiirkiye

Diinya

= e  Gelismis Ekonomiler Gelismekte Olan Ekonomiler

olan borcun Gayri Safi Yurt i¢i Hasila’ya (GSYH) orani 3. Ceyrekte yiizde 365’e ulasti. IMF gelismis ekonomilerde
2021 yil biylme beklentilerini bir 6nceki rapora gére 0,5 puan yukarida ylizde 5,6'ya revize etmistir.

Kaynak: IMF

Genel Devlet Net Bor¢ Verme / Borglanma (GSYH
%)

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Eki.21

Cin
e—Bir|esik Devletler
== = = Gelismekte Olan Ekonomiler

Turkiye
Gelismis Ekonomiler

ekonominin salgin 6ncesi doneme gore ylizde 2 daha

Diinya ticaret hacmi 2020’de ylzde 5,3
distiikten sonra 2021’de yiizde 8 artmasiile
ylkselise gecmesi beklenmektedir. Bu yil
ihracat Asya’da ylzde 8,4, Avrupa’da yiizde
8,3 oraninda artarken, ihracatin Kuzey
Amerika’da ylizde 7,7, Afrika’da ylzde 8,1
ve Orta Dogu'da ylzde 12,4 ve Bagimsiz
Devletler Toplulugu’'nda (BDT) yiizde 3,2
ylkselmesi beklenmektedir. Diinya Bankasi
ikinci ¢eyrek itibari ile kiiresel ekonominin
2021 yilinda ylzde 5,6 oraninda biyiime
kaydedecegini 6ngérmistir. Bliyimede en
blyik  katkiyi  gosterenler  gelismis
ekonomiler olmustur. 2020 yilinda kiresel
asagida kalacagi tahmin edilmektedir.

RICS

&
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3.2 Tiirkiye Ekonomisi®

GSYH 2021 yihnin lglnclh ceyreginde ylzde 7,4
oraninda biyime kaydetmistir.Uglincii ceyrekte
tarim sektori yizde 5,9 oraninda daralirken, sanayi
sektori ylzde 10 ve hizmetler sektori (insaat dahil)
ylzde 12,5 oraninda biliylime kaydetmistir. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindirilmis GSYH biylime orani
yihin  Gglinci  ¢eyreginde ylizde 2,7 olarak
gerceklesmistir. S6z konusu dénemde toplam sabit
sermaye yatirimlari ylizde 2,4 oraninda azalirken; 6zel
tiketim ve kamu tlketimi harcamalari sirasiyla ylizde
9,1 ve ylzde 9,6 oranlarinda artmistir. Net ihracatin
bliyimeye katkisi ise 6,8 puan olmustur. Bu dénemde
Ozel tliketimin blylimeye katkisi 5,4 puan olurken

GSYH Biyiime Oranlari (Bir 6nceki yilin ayni
doénemine goére % degisim)

25 21,7

20

15

10

gl 111, .1 ||I I

v eI I!/ | II v 1

(€]

kamu tiiketimi ekonomik biylmeye 1,2 puan katki vermistir.

Aralik ayinda tiketici fiyatlari endeksi gegen yilin ayni
dénemine gore yizde 36,08 artis gostermistir. Bir
Onceki aya gore artis ylizde 13,58 olarak kaydedilmistir.
Buna gore vyillik tiketici enflasyonu ylizde 36,08 ile
Eylil 2002'den bu yana en yuksek seviyeye ¢ikmistir.
Uretici enflasyonu da yiizde 79,89 ile Subat 2002'den
bu yana en yliksek seviyeyi gormisttr. 2021 yili Arahk
ayinda artisin yiksek oldugu ana gruplar ise sirasiyla,
ylzde 28,49 ile ulastirma, ylizde 16,54 ile ev esyasl,

5 III AVAR I T
-10 2017 2018 2019 20 2021
-15  Kaynak:TUiK
40 Enflasyon (% degisim gegen yilin ayniayina 36,08

gore

30

20 Kaynak:TUIK

10

0

Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca Tem

ylzde 15,99 ile gida ve alkolsiiz icecekler olmustur. 2016 2017 2018 2019 2020 2021

imalat fiyatlari Kasim ayinda yiizde 9,55 oraninda

Aylara Gére Dig Ticaret Dengesi Milyar ABD $ . .. . i
artmistir. Buna gore yillik degisim orani yilizde 53,24

2 olarak gerceklesmistir.
Kaynak:TUi Kasim ayinda dis ticaret acigi bir 6nceki yilin ayni ayina
2 K gbreylzde 6,9 artarak 5 milyar 54 milyon dolardan, 5
-4 milyar 402 milyon dolara yiikselmistir. ihracatin
6 ithalati karsilama orani 2020 Kasim ayinda yiizde 76,1
3 540 iken, 2021 Kasim ayinda ylzde 79,9'a yukselmistir.
Ocak-Kasim doéneminde dis ticaret agigl ylizde 13,2
10 B2EE08258 8258825832588 253 azalarak 45 milyar 329 milyon dolardan, 39 milyar 350

milyon dolara gerilemistir. ihracatin ithalati karsilama
orani 2020 Ocak-Kasim doéneminde ylzde 77,0 iken,
2021 yilinin ayni déneminde ylzde 83,8'e ylkselmistir. Ekonomik faaliyetlere gore ihracatta, 2021 Kasim
ayinda imalat sanayinin payi ylizde 94,0, tarim, ormancilik ve balik¢ilik sektériiniin payi ylizde 3,6, madencilik
ve tasocakgiligl sektorlinlin payi ylizde 1,7 olmustur.

Kasim ayinda ihracatta ilk siray1 Almanya almistir. Almanya'ya yapilan ihracat 1 milyar 759 milyon dolar olurken,
bu Ulkeyi sirasiyla; 1 milyar 479 milyon dolar ile Birlesik Krallik, 1 milyar 373 milyon dolar ile ABD, 1 milyar 215
milyon dolar ile Irak, 1 milyar 124 milyon dolar ile italya takip etmistir. ilk 5 iilkeye yapilan ihracat, toplam
ihracatin yiizde 32,3'iinii olusturmustur. ithalatta ise Cin ilk sirayi almistir. Kasim ayinda Cin'den yapilan ithalat
3 milyar 38 milyon dolar olurken, bu Ulkeyi sirasiyla; 2 milyar 964 milyon dolar ile Rusya, 1 milyar 866 milyon
dolarile Almanya, 1 milyar 189 milyon dolar ile ABD, 1 milyar 123 milyon dolar ile italya izlemistir. ilk 5 (ilkeden
yapilan ithalat, toplam ithalatin yizde 37,8'ini olusturmustur.
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3.3.  Gayrimenkul Sektérii*

Turkiye genelinde konut satislari Kasim ayinda
bir 6nceki yilin ayni ayina gére %59,0 artarak
178 bin 814 oldu. Konut satislarinda istanbul
31 bin 706 konut satisi ve %17,7 ile en ylksek
paya sahip oldu. Satis sayilarina gore
istanbul'u 17 bin 117 konut satisi ve %9,6 pay
ile Ankara, 11 bin 116 konut satisi ve %6,2 pay
ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az
oldugu iller sirasiyla 36 konut ile Hakkari, 65
konut ile Ardahan ve 98 konut ile Bayburt
oldu.

Konut satislari Ocak-Kasim déneminde bir
onceki yilin ayni dénemine gore %9,2 azalisla
1 milyon 265 bin 353 olarak gerceklesirken
ipotekli konut satisi %55,4 azalsla 249 bin 270,
diger satis tirleri ise %58,4 artarak 139 bin 448
olmustur. Bu donemde ilk defa satilan konutlar
%11,1 azalisla 384 bin 776, ikinci el konut
satislari ise %8,3 azalisla 880 bin 577 olarak
gerceklesmistir.

Yabancilara yapilan konut satiglari Kasim ayinda
bir 6nceki yilin ayni ayina gore %48,4 artarak 7
bin 363 oldu. Yabancilara vyapilan konut
satislarinda ilk sirayr 2 bin 922 konut satisi ile
istanbul aldi. istanbul'u sirasiyla bin 917 konut
satisl ile Antalya, 428 konut satisi ile Ankara
izledi.
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Kasim ayinda iran vatandaslar Tiirkiye'den bin 406 konut satin aldi. iran vatandaslarini sirasiyla bin 75 konut

ile Irak, 836 konut ile Rusya Federasyonu vatandaslari izledi.
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insaat maliyet endeksi, 2021 yili Ekim ayinda bir
Onceki aya gore %4,75, bir dnceki yilin ayni ayina
gore %41,93 artti. Bir 6nceki aya gbére malzeme
endeksi %6,15, iscilik endeksi %1,06 artti. Ayrica
bir 6nceki yilin ayni ayina gore malzeme endeksi
%50,47, iscilik endeksi %22,62 artti.

Bina insaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore
%4,37, bir onceki yilin ayni ayina gére %42,13
artti. Bir onceki aya gbére malzeme endeksi
%5,69, iscilik endeksi %0,98 artti. Ayrica bir
onceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi
%50,98, iscilik endeksi %22,64 artti. Bina disi

yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %6,04, bir dnceki yilin ayni ayina gére %41,24 artti. Bir
onceki aya gore malzeme endeksi %7,69, iscilik endeksi %1,34 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %48,78, iscilik endeksi %22,52 artti.
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4. GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKLARI, iIMAR BILGILERI, FiZiKSEL OZELLIKLERI
VE KONUMU

4.1. Gayrimenkuliin Miilkiyetine iliskin Bilgiler

Tasinmazin Tapu Bilgileri

ili Bursa Ana Vasif Bahce

ilgesi Orhaneli Yiizolglimii 3.332,75 m?
Mevki Belen Tapu Tarihi 02.07.2021
Mahallesi Daggiliney Mah. Yevmiye No 4640

Ada 121 Cilt No 23

Parsel 2 Sayfa No 2217

Malik Hayri Ogelman Madencilik Anonim Sirketi (1/1)

4.2, Gayrimenkuliin Kadastro Kayitlarina iliskin Bilgiler

Parsel No Agiklamalar

Tasinmaz topografik agidan egimli, geometrik olarak ise amorf bir yapiya sahiptir. Kadastral yolu

121/2 bulunmamaktadir.

4.3. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Tapu Takyidat Bilgileri

incelemesi Yapilan Kurum Tapu ve Kadastro Genel MidirlGgi internet Portali - TAKBIS
Ada/Parsel 121/2
inceleme Tarih ve Saati 02.02.2022 - 11:10
Degerleme konusu tasinmaz tizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

> Gayrimenkuliin Son 3 Yilik Dénemde Gergeklesen Alim-Satim islemleri ve Devredilmesine iliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaza iliskin tapu kayit belgesi ek halinde verilmis olup 02.07.2021 tarihinde ‘3402
S.Y.nin 22/A Md. Geregince Yenilemenin Tescili * edinme sebebine konu olmustur.
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4.4. Gayrimenkuliin imar Durumu Bilgileri

rhaneli Belediyesi imar Mudirltgiinden alinan bilgiye gére konu tasinmaz 10.03.2014 tarih onayli Bursa 2020
Yilh 1/100.000 Olgekli Bursa il Cevre Diizeni Plan’'na gére tarim alani icinde yer almaktadir. Plansiz alanlar
hikimleri gegerlidir.

Giincel imar Durumu Bilgileri

> Gayrimenkuliin Son 3 Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Plani,
Kamulastirma vb. gibi) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul degerleme tarihi itibariyle bulundugu imar planinda son 3 yil igerisinde
herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

4.5. Gayrimenkuliin Mimari Projeleri, Yapi Ruhsatlari, Yapi Kullanma (iskan) izin Belgeleri, Yapi Kayit
Belgeleri ve Yapi Denetim Kurulusu Bilgileri

Degerleme konusu tasinmazin lzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

> Gayrimenkuller igin Alinmig Durdurma Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar
Tasinmaz icin alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb. bir durum bulunmamaktadir.

> Gayrimenkullere Ait Yapi Denetim Bilgisi

Degerleme konusu tasinmazin lzerinde yapi bulunmamasi sebebiyle yapi denetim bilgisi bulunmamaktadir.
> Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig1 insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

> Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin
Agiklama

Bu degerleme ¢alismasinin konusu, rapor iceriginde verilen tasinmaz olup farkli kapsamda degerlemesi
yapilmamistir.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-079
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4.6. Gayrimenkuliin Yapisal, Fiziksel ve Teknik Ozellikleri

4.6.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkuliin Arsa veya Arazi Uzerinde Herhangi Bir
Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu tasinmaz Bursa ili, Orhaneli ilgesi, Daggiiney Mahallesi icerisinde yer alan “Bahge”
vasfindaki 3.332,75 m? yiiz6lgiimine sahip 121 ada 2 parseldir. Tasinmazin bulundugu parsel amorf bir yapiya
sahip olup kadastro yoluna cephesi bulunmamaktadir.

4.7. VYasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmaz (lizerinde yapi olmadigindan alinmasi gereken herhangi bir izin, yasal gereklilik, belge
bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin Konum, Cevre ve Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz Bursa ili, Orhaneli ilcesi, Daggiiney Mahallesi, 3.332,75 m? yiizélcimli 121 ada 2
no.lu parselde konumlu gayrimenkuliin yeri TKGM Uzerinden kontrol edilmistir. Bagh oldugu Daggliney Koyline
yaklasik 5,00 km mesafede olan tasinmazin yakin cevresinde Daggliney Koyl ile ormanlik araziler yer
almaktadir.
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5. DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME TEKNIKLERI

5.1. Deger Tanimlan

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve
deger kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan esdeger bir 6neme sahip
olan bir diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.

5.1.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktay:
temsil eder. Deger ise satin alinmak (izere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alici ve saticinin
anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya hizmeti
yaratmak veya tretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iliskiliyken, maliyet,
mal veya hizmetin Uretim masraflari icin ddenmesi olasi bir fiyatin takdiridir. Varlik sahipleri, yatirimcilari,
sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye memurlari veya kayyumlari ya da
normalin Ustlinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan es it ve gegerli sebeplerle ayni varlklara farkli
degerler atfedebilirler.

5.1.2. Pazar Degeri

En temel seviyede, deger, herhangi bir {irlin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan iligkisine
gore olusturulur ve strduralar. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma giicudur.

e  Pazar Degeri, varligin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma ¢ercevesinde degerleme tarihinde
el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

e  Pazar Degeri, varligin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu g6z 6niine
alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e  Birvarligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir
varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En
verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir.
Bu, bir pazar katihmcisinin varlik icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik i¢in planladigl kullanima gore
belirlenir.

e Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gegerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve pazardan
elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar degeri ile ilgili bir
gosterge saglamasi gerekli gérilmektedir.

e  Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici i¢cin deger
ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal
ozellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi bir istekli bir
alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini gerektirmektedir.
Pazar Degerini tahmin etmek icin en sik uygulanan yaklasimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi,
indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadir.
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5.1.3. Tasfiye Degeri ve Zorunlu Satig

Tasfiye degeri, bir varligin veya bir grup varhgin birer birer satilmasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye
degerinin varlklarin satilabilir duruma getirilmesine ve elden g¢ikarma islemine iliskin maliyetler dikkate
alinarak belirlenmesi gerekli gérilmektedir.

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticly1 satisa zorlayan kosullar icinde bulundugunu ve bunun sonucunda
uygun pazarlama sdresinin miimkin olmadigini gostermek icin kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat,
satici zerinde nasil bir baski uygulandigina ve uygun pazarlama siresinin neden gergeklestirilemedigine
baghdir. Bu durum diger yandan saticinin, geriye kalan sire icinde satisi gerceklestirememesi halinde
katlanacagi sonuglari da yansitir. Zorunlu satista, bir saticinin kabul edecegi fiyat, pazar degeri tanimindaki
haliyle varsayimsal istekli bir saticinin durumundan ziyade, bu saticinin icinde bulundugu kendisine 6zgii
kosullari yansitir. “Zorunlu satis” belirli bir deger esasinin degil, el degistirmenin gerceklestigi durumun
tanimidir.

5.2. Degerleme Teknikleri
5.2.1. Pazar Yaklagsimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer varliklarin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak karsilastirmaya dayall
bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan varlik, acik piyasada gerceklestirilen benzer
varliklarin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinarak karsilastirilir. Bu yaklasim
genel olarak;

> Degerleme konusu varliklarin deger esasina uygun olarak gilincel piyasada satis isleminin gergeklesmis
olmasi,

> Degerleme konusu varliklarin veya buna 6nemli 6lgliide benzerlik tasiyan varliklarin piyasada aktif olarak
islem gormesi ve/veya benzer varliklar ile ilgili glincel gbzlemlenebilir satis veya kiralama vb. islemlerin
olmasi durumunda uygulanabilir.

5.2.2. Gelir Yaklagimi

Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan varliklarin olusturdugu isletmeye ait gelir ve harcama verileri dikkate
alinarak indirgeme yéntemi ile deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir
(genellikle net gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate alinir.
ikame prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile degere
ulasilacagl kabul edilir. Ancak, bazi nakit akislari maddi olmayan varliklara atfedilebilir ve bunlari tesis ve
ekipmanin nakit akisina katkisindan ayirmak zor olabilir. Genelde tesis ve ekipmanin ayri ayri kalemleri icin gelir
yaklasimi kullanimi pratik bir uygulama degildir.
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5.2.3. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasiminda, milkin satin alinmasi yerine, milkin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir
milkin insa edebilecegi olasihigl dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin
degerlemesi yapilan miilk icin 6denebilecek olasi fiyati asiri 6lcide astigl durumlarda eski ve daha az
fonksiyonel milkler icin amortismani da igerir.

Maliyet yaklasimi, tesis ve ekipman degerlemesinde, oOzellikle de teknik uzmanhk gerektiren veya o6zel
kullanima yonelik olarak kurulmus veya Uretilmis varliklar igin yaygin olarak kullanilmaktadir. Degerlemeye
konu varliklarin bir pazar katilimcisina gére yeniden lretim veya ikame maliyetinin duslk olaninin dikkate
alinarak tahmin edilmesi ilk adimini olusturur.

ikame maliyeti, esdeger kullanima sahip alternatif bir varligi elde etmenin maliyeti olup, bu ya ayni islevselligi
saglayan modern bir esdegeri ya da degerleme konusu varligin aynisini yeniden Gretmenin maliyeti olabilir.

Bir varligin satin alinmasinda veya yapiminda isletme tarafindan katlanilan maliyetlerin varligin ikame maliyeti
olarak kullanilmasi durumunda Pazar fiyatlarindaki degisiklikler, enflasyon/deflasyon veya diger etkenler
nedeniyle son donemde katlanilmamissa degerleme tarihi itibariyle enflasyona gore duzeltiimeleri/bir
esdegere endekslenmeleri gerekmektedir.

Uygulamada, tahmin edilen deger, ekonomik, fiziksel ve teknolojik tim yipranma paylarini dikkate alarak
diizeltmeye tabi tutulur.

Sonug olarak;

Tlim Pazar Degeri 6lcim yontemleri, teknikleri ve prosedirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip,
dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

e  Pazar karsilastirmalari, pazardaki gbzlemlerden kaynaklanmalidir.

e indirgenmis nakit analizini de iceren gelir yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan
elde edilen geri donis oranlarini esas almahdir.

Varligin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini igin hangi yaklasim veya
prosedirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu vyaklasimlarin her biri,
karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle
piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti icin tim yontemleri dikkate alarak hangi yontem ya da yontemlerin
uygun oldugunu tespit edecektir.
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6. DEGERLEMEDE KULLANILAN TEKNIKLERIN ANALIizi VE SWOT ANALizi

6.1. En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Bir varligin en etkin ve en verimli kullanimi fiziki ve finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen
ve o varligin en yiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Konu tasinmaz igin yapilan analizler sonucunda, bulundugu bélge, cevresel etkiler, mevcut imar plani goz
online alinarak en etkin ve verimli kullanimi “mevcut durumu ile uyumlu kullanim” olarak belirlenmis olup,
tarafimizca farkli bir arastirma/gelistirme yapilmamuistir.

6.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Raporda; gayrimenkul degerlerinin tespiti "Pazar Yaklasimi” yontemi kullanilmistir. Kullanilan yonteme iliskin
detaylar alt bashklarda tanimlanmustir.

6.2.1. Pazar Yaklagimi Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. “Pazar Yaklasimi“ ile benzer mlkiyet yapisina sahip satisa
konu tasinmazlar arastiriimistir.

Pazarlk
Payi
Diistilmiis
Birim
Deger
(TL/m?)

Pazarhk
Satig/Kira Birim E
Degeri Deger Diisulmusg
(TL) (TL/m?) Deger
(TL)

imar
Lejanti

Agiklama

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda
Sukriiye Mahallesinde ( 111 ada 118 parsel ), 4389
1 m? oldugu beyan edilen tarla 115.000 TL pazarhkli Tarla 4.389 115.000 26 80.000 18
bedel ile satihktir. Emlak yetkilisinden 80.000 TL
bedelle satilabilecegi bilgisi alinmistir.

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda
Agachisar Mahallesinde, 6400 m? oldugu beyan
2 edilen tarla 100.000 TL pazarlikli bedel ile satiliktir.  Tarla 6.400 100.000 16 85.000 13
Emlak yetkilisinden 85.000 TL bedelle satilabilecegi
bilgisi alinmistir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda
Agachisar Mahallesinde (0 ada 2253 parsel), 13.500
3 m? oldugu beyan edilen tarla 185.000 TL pazarlikli Tarla 13.500 185.000 14 165.000 12
bedel ile satiliktir. Emlak yetkilisinden 165.000 TL
bedelle satilabilecegi bilgisi alinmistir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda
Agachisar Mahallesinde (118 ada 13 parsel), 17.500

4 m? oldugu beyan edilen tarla 225.000 TL bedelle Tarla 17.500 225.000 13 225.000 13
satiliktir. Emlak yetkilisinden pazarlik olmadigi bilgisi
alinmustir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda
Goynikbelen Mahallesinde, 20.000 m? oldugu beyan
5 edilen tarla 260.000 TL pazarlkl bedel ile satiliktir.  Tarla 20.000 260.000 13 240.000 12
Emlak yetkilisinden 240.000 TL bedelle satilabilecegi
bilgisi alinmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL

[y
N
w
D
(6]

Pazarlk Payi Dusulmis Birim Deger (TL/m?) 18 13 12 13 12
Arsa Alani Serefiyesi(%) 0% 0% -5% -5% -10%
imar Lejanti Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0% 0%
Yapilasma Hakki Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0% 0%
Milkiyet Serefiyesi (%) -15% 0% -5% -5% 0%
Konum Serefiyesi (%) -15% -10% -5% -5% -5%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 13,0 11,7 10,3 11,1 10,3
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 11

Satisa Konu Arsalara iliskin Harita

Sonug; Bolgedeki emlak komisyonculari ve ¢evre kdylerin muhtarlari ile yapilan goriismeler ve arastirmalar
neticesinde ‘degerleme konusu tasinmazin ana yoldan ve yerlesim yerlerinden uzak olusu, kadastral yolu
olmamasi ve tarimsal faaliyetlerin ¢ok sinirli olmasi, vb. degere etki edecek olumlu olumsuz tim faktorler goz
dnune alinarak tarla birim satis degeri 11-TL/m? olarak takdir edilmistir.
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121 Ada 2 Parsel Arsa Degeri Pazar Degeri (TL)

Tasinmazin Alani (m?) 3.332,75
Yaklasik m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 11
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 36.660,25
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 36.700

Degerleme konusu parselin “Pazar Yaklasimi” yontemi ile tasinmazin degeri 36.700 TL olarak takdir edilmistir.

6.2.2. Maliyet Yaklagimi

Bu mukayeseli yaklasim varhgin ulasilabilen (yeni ikame-yeniden {retim) maliyet degerleri dikkate
alinmaktadir. Bu deger lizerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayi olusan deger kayiplari (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan degeri rayic deger olarak takdir
edilmektedir.

Raporda bu yontem kullaniimamistir.
6.2.3. Gelir Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan varliga ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
ydntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate
alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en ylksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi
en olasi deger rakamina gotiirecegini soyler. Bu yaklasim, Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi ve Nakit
Akimlari Analizi Yontemi olmak UGzere 2 temel metodolojiyi destekler.

Direkt Kapitalizasyon Analizi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki tasinmazin ulasilan gelirleri ve pazar degerleri
iliskilendirilerek kapitalizasyon orani tespit edilir. Yapilan arastirmada tasinmaza benzer nitelikte kiralanan
emsallerin de olmamasi sebebiyle rapor kapsaminda direk kapitalizasyon yontemine gore deger takdirinde
bulunulmamustir.

Nakit Akimlari Analizi

Nakit Akimlari Analizi tasinmazin degerinin gelecek yillarda saglayacagl nakit akimlarinin buglinki Gelir
degerlerinin toplamina esit olacagl varsayimi ile hazirlanan uzun donemli nakit akisi tablolari ile hazirlanmistir.
Tablolarin hazirlanmasi asamasinda mdusteriden temin edilen mali veriler analiz edilerek varsayimlar
yapilmistir. Ayrica piyasadan gilincel veriler temin edilerek yapilan varsayimlar kontrol edilmistir.

Raporda bu yontem kullanilmamustir.
6.3. Degerlendirme ve Deger Tahmini

Bolgedeki emlak komisyonculari ile yapilan goriismelerden elde edilen satilik tarla emsalleri incelenmis,
indirgenmis birim fiyat degerleri hesaplanmistir. Yapilan gériismeler ve arastirmalar neticesinde degerleme
konusu tasinmazin konumu, gorindrlGgu, reklam kabiliyeti, sinirli alici kitlesine hitap etmesi, mevcut piyasa
kosullari vb. degere etki edecek olumlu olumsuz tim faktorler gz 6niline alinarak deger takdir edilmistir.
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Degerleme

121 Ada 2 Parsel Arsa Degeri Pafar.
Degeri

Tasinmazin Briit Arsa Alani (m?2) 3.332,75

Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 36.700

6.4. SWOT Analizi

GUCLU YONLER ZAYIF YONLER

- Kadastral yola cephesi olmamasi
- Yerlesim yerlerine uzak olmasi

FIRSATLAR TEHDITLER

- Ulkemizde ve tiim diinyada yasanan Covid-19
salgini sebebiyle tim diinya genelinde yasanan
ekonomik daralmanin gayrimenkul ve insaat
sektoriine olumsuz etkisinin devam edebilecek

+ Tek hisseli olmasi

olmasi

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-079

Regulated by RICS -24 -




Bu belge 5070 sayh Elektronik fmza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmstin

BOLUM 7
SONUC




®
belge 5070 sayilt Elektronik imza Kanunu cercevesinge e-imza ile '-:'-a-dre n
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7. SONUC

7.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi

Tasinmaz topografik acidan hafif egimli, geometrik olarak ise amorf bir yapiya sahiptir. Konum olarak yerlesim
yerlerine uzak ve kirsalda kaldigi, kadastral yola cephesi olmadigi, etrafinda tarim yapilan alanlarin olmadigi
goralmastir.

7.2. Asgari Hususlardan Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

7.3. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Rapor igeriginde oOzellikleri belirtilen varlklar igin mahallinde yapilan incelemeler, fiziksel 6zellikler, piyasa
arastirmalari ve giinimiz ekonomik kosullari itibariyle raporda belirtilen tim hususlara katilmakla beraber
kullanilan verilerin ve yontemlerin givenilir, adil, uygun ve makul oldugunu beyan ediyorum.

7.4. Nihai Deger Takdiri

Degerleme raporunda “Pazar Yaklasimi” yontemi ile deger takdiri yapilmistir.

Rapor Tarihi: 18.03.2022
Kur Bilgisi (Satis): 31.12.2021 TCMB verilerine gore 1 Euro=15,1139 TL, 1 USD=13,3530 TL'dir.

OZET TABLO TL usD
Takdir Edilen Pazar Degeri 36.700 2.750

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar: “2007/13033 Sayili Bakanlar Kurulu Kararina istinaden “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV
Oranlarinin Tespitine lliskin Karar” dogrultusunda KDV orani %18 olarak varsayilmis, bilgi amacl olarak belirtilmistir. Tasinmazin pazar
degeri KDV déhil 43.306-TL(3.243-USD) olarak hesap ve takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Sefik Ercan KESKINER Eda GUNES Mustafa L. MAZMANCI
Jeofizik Miihendisi Sehir Plancisi Harita Miihendisi
Lisans No: 408115 Lisans No: 915264 Lisans No: 401823
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8. RAPOR EKLERI

8.1. Fotograflar

DEGERLEME
KONUSL
TASINMAZ
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8.2.  imar Durum Belgesi

Taginmaz No 115427303
| Bursa
e Crhanet
Mahalie/Koy Dajguney
AdS 121
Parsal 2
Tapu Alan) 333275
Nitalik Bahce
Mevki Balan
Zamin Tio Ana Tasinmaz
Fala 22.A01.C.4
.
Y ® .
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8.3. Resmi Belgeler

121 Ada 2 Parsel Tapu Kayit Ornegi

1) ITLGE TUPLAM 2 SAYTADAN OF LIGMAKTADH BLGH AMACLITNR, Taifc 22021110

‘weblopu &

Tapu Kayd: (Aktd Malikder igin Detayh - S81 vae)
TP T phois

Zetren Tioe taxl Ady/Parest 1
Tigewra Kholin b | 11542230 AT Yot Urdm2): EN27S
A SLASANORHANEL] Hagrma BOkm Nk
Brum A Orboned Bagyraser Bkem Bt
Matudhainy Al OASENEY Mk, m;mm
Meska e m“
ool kil [ ¥t G
Syt Dagan Ll e
Ars Tegmrmar Nikh: Batco
MULKIYET BILGILERI :
Pran) Gstere wie Bl | Hese Py | Mencsen | Topn | Bl | Teke St
W N Pt Metishand | Scdne Taite | Yoo vinimie
AN | (SNASIWAT) HAYH COELMAN | 35075 | ders | M@ Aven
MADENCILI ANCNIM SEETI Y 230N
Garoginee
Yerskmesn
Tase#
0@ 072321
&40
e
Bu belgay akilh teafanumadan kareked tarama progoamian e sgadidaki baskody taratarsk
veya Web Tapu anasayfasindan (hitps: Ywebtapu tkgm.govtr adrasinden) ckué_bjO3XE kodunu Online Iglemibes
alarvna yazarak dogrulayabilesing.
2/2
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8.4. Bilgi Giivenligi Yonetim Sistemi Sertifikasi

Cllcert

SERTIFIKA - CERTIFICATE OF
REGISTRATION

Bu Sertifika, - This Certificate

Aden Gayrimenkul
Degerleme Ve Danismanlik A.S.

Kozyatag Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi
Apt. No:97/21 34742 Kadikdy ISTANBUL

Uypdanmpsts olans Bip Guven i Yoostm Sstemineg
To certify thar the Ampdemented information Secunty Monogement System complies with

ISO/IEC 27001:2013

Stancard o uyguniuduru belgelendmek amacrpis,
Jov the scape of acnties,

Gayrimankud v makine dederkeme danigmanlik hizmetierinin sunumu ve bu hametierin bilgl lem

fnalopuiiecinin sbektronik bilgi nr&hn ile b variklan koneenak amaciyla oullanddis bilgs gvendigi

Prowding rest sstote oad M U ¥ Serwoes and inferaec iow secsrity where bnformation
mmw-dmmmmmmammwmwmum

Uypetanablinik Sildirgest Tarlh(/Sev - Stotement of Appicobivty Date/Rev: 05.01 2022 Rew 00

CMLPLA20 vy Tarvk 32002 Sec G Pewy Tl 12012002

Kapsaminoa verlimistr

Sert ko No - Certificate Mo O/IS105 Bk Bedgelandinme Tarihi - Fuss Registration Dore: 28.01.2022
Yaywr Tonhi/No « tssur Date/No: 28.01.2022/00 Gegeditk Tarhi = Expiry Date: 27.01.2025

Onay [ Approval

TORKAK B0E NO

i ! ( ! ‘ YS-FADF-FESE

ARLOM-YE

By Sertfiin simdusun, Coent Yoretim Sirtermy Belgefondieme Kdevuns=o upamura v picds on & Sty Re yogslacsk gaeetim
dene o ennin begonk gegmes durumunca gegedishe Cioert web vtend oarieden wetifia durumuny sosgudayeblinnie

FFEITRA § EMmMIIFIEvvA I B - S EMIFIFINA ¥ GEMNMITIFVFITvAN ' &

The v\ OF L CorAOre ey emers On the SGrpany s Jonfnmestly Wity Cloer? Manogemeant Syatorn Ceytnmonon Gunde
WY 2 029081 OF SR e s W h ol O corrredt caal o WS e 0 3 s Tagee ety e vailyy
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8.5. BDDK Yetkilendirme

T
BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
Uygulama [V Duire Bagknahj

Sap 7 E2FIS0T1=1407,00 01-E, 13627 X018
Konn : Yekikendmne

ADEN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A8,

Bardacildk Dueenbeme ve Desetlomss Bamilmun (Ramil] 235 12015 tardh ve 863 sayh Raran
Sirketmiee Baalann Degerkeine: Hiaeti Almalan ve Benkolom Deperferre Feemet Verecek Kusuligban
Yetkilendirilinesi ve Faadivetler Hokkinda Yénetmelik ‘in (Yénctmelik) 1 inet maddesing istnaden
baikakars Y Snetnelgin 4 Unetl naddes kapsamnn giren gavrimenkolierin, gayrimenioal peojclesinin
guyrimenkube bagl hak ve faydabsnn degerdomesi™ himeti verme vetkisi veniimes mvmmn ilytilr,

Bumlis vetkilendinlen deperkeme kurluglan, fadiyetenni Yanetmelikie ver alan wil ve ssaslr
i yamimek ve bu kapeamnds Y oretmelikie ver alan ikom ik yerine geticmek zorudadir, Bu
vilkimiadikler arssndn Y angmeligin 17 nei maddesinde Kunomumaes yapilocst; bildinmlenin yerine
gerirdesi, ot sykimlin sehebivel verimenmess bakmnindan Snem arz emekiedir

Difer warafian, gergekbogririlen degerieme faalivetlerizin mevauata wyumi hususuna azami e
glisserilnuesi, dederfeme raporlanmm highir basks aliinds kaimadin bu@lrl'ﬂlz-lit iirdgle Yiinetrmeligin 14
iineil maddesing wygun bir sekikle haesfummes ve Y imetmolifn “BaZmmselk haghkh § e ve “Meslki
Hzen we iitizlik™ baghkle T nei moddesinde hilkme bajianan haisaslor uyum konusundn hossasiyel
pilerilmesi gerekmekiedic,

Brilgi edinilmesini ve genegini rio ederim

:l-m.nllﬂlr'l
Mehmat SARI
- abre Bagkam

Adrea: lylEders Cod. Mool 08 Serbetgl b5 Mok Swerepo Sighids raNbLI
Tedelmm: 2071 204 S000 -0 Fabe - Ko Eaddofiial | kep e
Flsdstronil Ad o bekfh ong b
SO0 smsaln BdckArenik lmen Kasnps sn avgan alarnk dveal] Esteranik Imas e Groidmipir.
Evrak deyndi blags:iicbalven, bldb. vrg Aricbyasarpa adresiiden 4 KD DPORCERVY bads S sapilaillir
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SPK Listeye Alinma

AN
%\_ 4
TC.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kuruly
Muhasebe Standartlan Dairesi Bagkanhi

Sayt :36231672-415.01-E.3482 26.03.2018
Konu :Listeye almma bsgvurusu hk.

ADEN GAYRIMENKUL DEGERLEMEVE DANISMANLIK AS.
Igerenkisy Mah, Eski Uskiidar Yolu Cad.
Umut Sk. Bans Apt No:6/2
Atagehir / ISTANBUL

ligi : 20.04.2017 tarih ve 17/01 sayih yazniz.

Tigi*de kayith yaziniz ile; Kurulumuzun Seri:VIIL, No:35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuaty
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler jle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarma iligkin Esaslar Hakkinda Tebligi” (Teblig) cergevesinde, Sirketinizin sermaye piyasasinda
Mwhmwwmlmmmmwmmm

Kurulumuz Karar Otgant’'nin 22.03.2018 tarih ve 14 /415 sayilt toplantisinda anilan talebinizin
olumiu kargilanmasina karar verilmistir. Bu gergevede,

a) Sermaye piyasas: mevzuat: kapsaminda Yyapilacak gayrimenkul degerleme faalivetlerinizin
mevzuata uyguniugunun Kurulumuzea izlenecegi ve mevzuata aykin uygulamalarinzin tespit edilmesi
halinde Kurulumuz listesinden gikanimaniz yoluna gidilebilecesi,

b) Kurulumuz internet sayfasmnin gayrimenkul degerleme sirketleri balimiiniin “gene] duyurular ve
uyarilar” baghikl: kisminda yer alan siirekli bilgilendirme formu formatina uygun olarak tarafinizea
hazirlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz intemet sayfasin ilgili bolimiinde yer verilmesi
ve gilincel tutulmas: gereldtizi,

¢) Kurulumuzun 22.01.2013 tarih ve 2013/3 sayili Haftalik Biilteni ile kamuya duyurulan
22.01.2013 tarih ve 3/67 sayil Kurul Karary uyarinca, degerieme kuruluglarmm, Teblig cercevesinde
yapmakla yitkiimlii bulunduklarn bildirimleri, islak imza ile yazili olmanin yamsura elektronik imza ile
elektronik ortamda da gergeklestirmekle Yikiimlii olduklari, stzkonusu Kurul Karart uyarinca
degerleme kuruluglarinm Teblig kapsaminda yapslmast zorunlu bildirimleri elektronik ortamda
gerpeklestirmemeleri halinde, ilgili mevzuat uyarinca sorumluluklan dofacagindan, 6362 sayili Sermaye
Piyasas) Kanununun 103*tincii maddesinin birinei fikrast uyarinca haklarinda idari iglem tesis
edilebileced,

d) 11/2/1959 tarih ve 7201 sayih Tebligat Kanunu 7/a maddesinie istinaden gikartilan “Elektronik
Tebligat Yonetmeligi“nin “Elektronik tebligat hizmetinden yararianma” baslikli 7'nci maddesine uygun
olarak, Sirketinizce kayith elektronik posta (KEP) adresinin temin edilerek bir ay icerisinde
Kuruumuza bildirlmesi gerektisi

®
-

Degerleme

w..u_vn.;-mxm-mamn.mumm.rncmmmtmw B o Bar Rl LLUSALOGLL
wummmlswmmu‘mummmmnm BASLZMAN

B belgo chirmih b 80 chaqur dvafos »m,moﬂt«mamm witapbgivy
* & wh adrosindon Wkpe o i 1
12 !
-‘: ® » 2022-0ZEL-079
((\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 35.

Regulated by RICS




Bu belge 5070 sayh Elektronik Imza Kanunu cergevesin

. - ®
e-imza ile 'mfa‘- E n

Degerleme

8.7. RICS (Royal Institution Of Chartered Surveyors)

AR IS TR TROK OF CHARTERED w-\rvom
»a-umsrrwmu QF CAMRTERED 4UREYORS
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ROYAL INSTITUTION OF CHARTERED SUAVEYORY
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AL INSTREUTION OF CHARTIRED SUAVEYORS
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NovAL IS TRUTION 07 SHARTUME wlw YOAS
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8.8. Lisans Belgeleri

WSPL

Lsarcioma Seal ve (58 Yundunu

Tarih : 25.01.2018 No : 408115

GAYRIMENKUL DEGERLEME LIiSANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasnda Faaliyette Bulunanlar lgin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya {ligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyarmnca

Sefik Ercan KESKINER

Gayrimenkul Degerleme Lisansiu almaya hak kazanmgtr.

e S~

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE Sicit. MODORDO GENEL MUDUR

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. 2022-0ZEL-079
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QP

) ¢ Piyasas:
Lizarclama Sici ve EQtim Kurulusy

Dilzenlenme Tarihi: 1.04.2021 Belge No: 8915264

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun VII-128,7 sayd Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunaniar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya |igkin Esaslar Hakknda Teblg'i uyannca

EDA GUNES
Gayrimenkul Degerleme Lisans) almaya hak kazanmigtir.

PRIV <t

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA SINAV VE SiCIL MODURD GENEL MODUR VE YONETIM KURULL OYESI

(‘\Q RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. 2022-0ZEL-079
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8.9. Mesleki Tecriibe Belgeleri

{prous

MESLEKI TECRUBE BELGESI
Balge Tarihi: 03.06.2021 Bslge No: 2021013999

Sayin Eda GUNES
{T.C. Kl No: £1144035550 - Lisars No: 15084 |

Sermaye Piyasas: Kurulu tarafindan gayrimenkul degerlemsa alanindaki
tecrtibenin kontrolOne iliskin befirlenen ilke ve esaslar cargevesinds
“Sorumliu Degerleme Uzmani™ olmak igin aranan 5 (Bes) yillkk mesieki tecribe
sartnt sagladiginiz tespit edilmistir.

Vo) _—

vy )
9/ 4 7 Aydsd/
}_;,5’} </,..éli

Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Gonel Sekreter Bagkan
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Beige Tanhi: 22,0430 Belge No; 203901, 382%

Sayin Sefik Ercan KESKINER

(T.C. Fimik Mo: 25TB10E8522 - Lisans MNo; 408115 |

Larmaye Piyasas Kurulu tarafindan gaywrmenkul degerleme alanimdaki
tecrlibenin kontrolune Gskin belrlensn ke ve esaslar pergevesinds
“Sorumlu Degerleme Uzmant" olmak i aranan 5 (bes) villik mesleki tecribe
sarting safladsjmz tespit adilmisdir.

If"ﬁ‘r' kel Y

h
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Ganel Sekriter Bashkan
(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-079
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MESLEKI TECRUBE BELGESI
Balge Tarkhi: 03,07,2019 Belge No: 2019-01.1340

Sayin Mustafa Latfillah MAZMANCI

(T.C. Kimbk No: 16561135032 « Lsans No; 401823 |

Sermaye Pryasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontrolune iliskin belilenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmam™ cimak icin aranan 5 (bes) yillk mesleki tecribe

sartini sadladifiniz tespit eddmistir.
o

Doruk KARS! Encan AYDOGDU

Genel Sekreter Bagkan
(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-079
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— Degerleme S

iSTANBUL (MERKEZ OFiS)
TEL: 0 216 380 23 36 FAX: 0 216 380 23 37

Kozyatagi Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No: 97/21 34742
Kadikdy/istanbul

ANKARA OFiS

TEL: 0312 925 75 50 FAX: 0312 926 75 50
Aziziye Mah. Kuzgun Cad. No: 84/8 06690
Yukari Ayranci/Ankara
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