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Ozbal Celik Boru Sanayi Ticaret ve TaahhUt A.S.

Mersin Tarsus OSB, Riltu Kazaim Yucelen Cd. No 23, Akdeniz / Mersin

Sayin Seniz Gunal TURGAN,

Talebiniz dogruitusunda Yemsehir'de konumiu pian 1 adet “Tarla”min pazar degerine yonelik 2007REVAT73
no.\u degerleme galigmass haz:rlanmigtir. Degerieme konusu taginmaz, 4.940,00 m? vuz dlgumune sahiptir
Taginmazin pazar degeri agagidaki gibi takdir edilmigtic. Takdir edilen deger, degerlemeyi alumsuz kilan
etkenler, varsayimlar ve kisitiamalarla birlikte degerlendiriimistis

TASINMAZIN PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

Rapor Tarihi 16.06.2017
Pazar Degeri {KDV Harig) 220000TL Ikiylzyirmibin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 259 600 TL ikiviizellidokuzbinaltiyuz-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor igeriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri igin yapilan anaiiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartian ve Uluslararasi Degerleme Standartlan {iVS) ile uvumlu olarak
hazirlanmistir

Degerlemenin amac: ve kuilanici bilgilert raperda agik bir sekilde belirtiimis olup rapor, tarafinizia vapilan
12.06.2017 tarih, 1583 no.lu sozlesmeye stinaden hazwlanmistir. Raporun sozlesmede belirtilen degerleme
amaci diginda va da baska bir kullanici tarafindan kullandimasi mUmkin degildir

Bu calismada sizler ile birlikte isbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Caliymaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmas! durumunda bizimle iletisime gegebilirsimiz

Saygilarimizia,

TSKB Gayrimenkul Degerieme A.S.

Degerlemaye Yardim Eden
Semih ERCAN

Doguscan IGDIR
Degerleme Dzmani

_RAPOR FARIHI 1606 2017
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Hazirianan degerieme raporu iin agsagidaki hususiar beyan ederiz,

Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,
Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olugturan muikle herhangi bir iigisi olmadigini,
Degerleme uzmaninin Ucretinin raporun herhangi bir bélumune bagh oimadigin,

Degerieme galismasimin ahlaki kural ve performans standartianna gore gergekiastiging,
Degerieme uzmaninin, mesiek: egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerieme calismasinin ger¢eklestirildigi musteriyle aramizda herhangi bir gikar ¢atigmas) olmadigin,

A NN U U N NN

Degerieme uzmaninin degerlemesi vapilan mulkin yeri ve turu xonusunda daha onceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, mulki kigisel olarak denetiedigini,

¥ Raporda belirtilenierin naricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesieki bir yardimda
bulunmadigin,

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

¥ Degerleme raporunun teminat amagh islemlerde kullamilmak uzere hazirlanmarmig olup Ulusiararas
Degerleme Standartlan (IVS) kapsaminda duzeniendigini,

¥ Zemin aragtirmalar ve zemin kontaminasyonu gahgmalarnnin, "Cevre reofizigi” bilim danmin profesyonei
konusu iginde kaimasi ve bu konuda intisasimiz clmamasi nedeniyle gayrimenkulln gevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

¥ Degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun clmadigi; bu tir bir sorun varsa

dahi bu soruniann gozuieceginin varsayildigini,

¥ Bu degerieme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hukumlerine gore hazirlandigini sevan ederiz.

Ayrica, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5'nin Uretim faaliyeti, FS 509685 sertifika no ile 150 9001:2008
Kalite Yonetim Sistemi BSI tarafindan belgelendiriimigtir.

RAPOR NO. 2017REVA73 RAPOR TARIHI* 16.06.2017
GIZLIDIR
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GAYRIMENKULUN ACIK
ADRES!

GAYRIMENKULUN KULLANIMI

TAPU KAYIT BILGILERI

iMAR DURUMU

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

DEGERLEMENIN AMACI

EN VERIMLI VE EN iYI
KULLANIMI

DEGERLEME TARIHI

RAPOR TARIHI

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)
PAZAR DEGERI (KDY DAHIL)

BIRIM DEGERI

RAPOR NO: 201 7REV473

Yonetici Ozeti

Insu Koyu. Kovonu mevki, 165 ada, 30 ne'lu parsel
Yenisehir - Mersin

Boj durumada olan tarla
Mersin i, Yemgehir llcesi, Insu Koyu, 165 ada, 30 parsel

Mersin Buylksehir Belediyesi Planiama Mudurtiigh'nde 12.06 2017 tarthinde
yapilan incelemelerde taginmazin, 1/1.000 olcekli “Uygulama Imar Plan”
kapsami diginda oldugu, 16.05.2008 tarih ve 258 sayili Mersin Blyuksehir
Belediyesi mechs karar ile onaylanan 1/25.000 aigekli cavre duzeni planinaa
“Yayla Yerlesim Alan” lgjandinda kaldigi bilgisine ulasilimistir. Uygulama imar
piani bulunmadigi in yapilasma kogullari henuz belli degildir

Degerleme galismasi kapsarminda dzel bir varsayim getiriimemistir
Degerleme gahismasi kapsarminda, herhangt bir kisitlama getirimermistir

Bu degerlermne raporu, jirket sermayesine ilav  fon kayn g1 luglunimasi ve giixel
biriesmesi nedeni ile hazirlanmighir

Konu rapor terminat amagii islemierde kullanimak uzere hazrlanmamig oiup
Uluslararas) Degerleme Standartian’na gore tanzim edilmiguir

Yapilan pazar arastirmalan ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerieme
konusu tasinmazin en verimii ve en Jyi kullanimi uygulama imar planindakt
tejandi ve mevcut kullamm e uyumlu olarak “Yayla Yerlesim Alani” amacli
kullanirmidu

13.06.2017

16.06.2017

220.000 TL
ikiyiizyirmibin-TL

25%9.600 TL
ikiyuzeilidokuzbinaltiyuz-TL

45 TL/m?

Bu sayfa, bu dederifeme raporunun ayriimaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay biigiler ile birfikte bir burundur bagimsiz kulfamiamaz.
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Bolum 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerieme rapory, Ozbal Celik Boru Sanayi Ticaret ve Taahhit A.S. igin sirketimiz tarafindan 16.06.2017
tarthinde, 2017REVA73 rapar numaras ile fanzim edilmistir

1.2 Rapor Tiird ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor Mersin li, Yenisehir ilgesi, insu koyl, Koyonu mevki, 165 ada, 30 parsel no.lu gayrimenkulun
16.06.2017 tarinli pazar degerimin, Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur

Bu degerleme raporu, Uuslararasi Degerieme Standartlari kapsaminda tanzim edilmis olup Sermaye Piyasasi
mevzuah hikumleri dogrultusunda hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu, girket sermayesine ilave fon kaynag olusturmasi ve sirket birlesmesi nedeni ile
hazirfanmigtr.

1.3 Raporu Haurlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuiun mahallinge yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi = kurum -
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumiu Degerleme Uzmani Dzan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) kontrelinde, Degerieme Uzmani Doguscan IGDIR (Lisans No: 404244) tarafindan hazirianmistir.
Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Semih ERCAN yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgisi, bilgi
amach olarak verilmigtir

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, girketimizin degerieme uzmanian 12.06.2017 tanhinde calismalara baglamig ve
16 06.2017 degerleme tarihine kadar raporu hazirlamiglardir 8u surede gayrimenkul mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis caligmas) yapiimastir

1.5 Dayanak Sézlesmesi ve Nurmarasi

Bu degerleme raporu, sirkeumiz i'e Ozbal Celik Boru Sanayi Ticaret ve Taahhiit A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukamiulUkierini belirleyen 1533 no.lu ve 12.06.2017 tarihli dayanak sczlesmesi hikUmierine bagh kalinarak
hazirlanmagtir.

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢cahsmasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur

1.7 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirfamalar

Bu degerleme raporu, 1583 no.lu ve 12.06 2017 tarihli dayanak sozlesmesi kapsaminda; Mersin li, Yenizehir
lIgesi, Insu koyu, Koyonu mevki, 165 ada, 30 parsel no.lu gayrimenkulin 16.06.2017 tarinli pazar degerinin,
Turk Lirasi ansinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmigtir

Bununla birlikte degerleme ¢alismasi sirasinda musteri taraf:ndan nerhangi bir simriama getirilmemistir

RAPOR NO: J01TREVATS __RAPOR TARIHI: 16.06.2017
GIZLIDIR
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkulun Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug

Degeriemeye lliskin Bilgiler

Rapor 1 30.12.2013 2013_F31 Simge SEVIN 178.000
] B B _ Bilge Beller 0ZCAM -
Rapor 2 30.12.2014 2014 REVF89 Selda ULASIR 193.000

Bilge Beller OZCAM

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerieme A.5., Meclisi Mebusan Caddesi Molia Bayin Sokak No.1, Findikh — Bevoglu,
istanbul adresinde faalivet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore kEkspertiz ve Degerlendirme olarak tammianan iy ve hizmetieri
vermek amaciyla 300.000 Turk Lirasi sermaye ile kurulmugtur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No:
0855033952100C10)

Sirketimiz, Bashakanhk Sermaye Pivasast Kurulu'nun (SPK} 03 .02 2003 tarih ve KYD-566,/001347 sayili yazisi ile
Sermiaye Piyasas Mevzuat Hukumler ¢ergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmigtir

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 17.12.2009 tarih ve 3465 savili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagl hak ve faydalarin degerlemesi” hizmetiverme
yetkisi almistir,

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statusune alinmigtir

Sirketimiz, BSI (B5I Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti ) tarafindan verilen 1SO 90012008 Kalite
Belgasi’ ne sahiptir

yirket web adresi: www tskbgd . com tr
1.10 Musteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Mersin Tarsus 0SB, Rustu Kazim Yucelen Caddesi, No: 23, Akdeniz/ MERSIN adresinde
faaliyet gosteren Ozbal Celik Boru Sanayi Ticaret ve Taahhut A icin hazirlanmistir

RAPOR NQ: 2017REVA73 ___RAPOR TARIHI. 16.06.2017
GIZUDIR
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali NiGfus Kay:t Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralhk 2016 tarihi itibarivle Turkiye nifusu
79814 B71 kigidir. 2016 yiinda Tlrkiye'de ikamet
eden nufus bir onceki yila gore 1.073.818 ki1 (% 1,35
oraminda) artmigtir. Nufusun % 50,2sini (40.043.650
kigi) erkekler, % 49,8'ini (39 771.221 kigi) ise kadinlar
olugturmaktadir Hane halki buyuklGglinun ise son
bes yilda ortalama 3,58 aldugu gorlimuastar

Asagidaki tabio ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Turkiye iginyag grubuna gore nufus dagiimi ve egitim
durumu gosterilmistir,

Mersin

2016 wyilinda, Turkiye nufusunun % 2,22'sinin ikamet
ettigi Mersin, 1.773.852 kigiiik nufusa sahiptir Istanbui
nufusu, 2016 yilinda binde 20 oraninda arus gastermistir
Hane halki buyukluginun ise son bes yilda ortalama 3,40
oldugu gorlmugtur

Asagidaki tablo ve grafikierce, ADNKS verilerine gare,
Istanbul ili icin yag grubuna gore nufus dagilimi ve ggitim
durumu gosterilmigti

S
o’

* £aitim aurumuna ihiskin 2016 veriteri henuz agikianmamisur.
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2.2 Ekonomik Veriler

Turkiye ekonomisi 2016'min son geyreginde %3,5 Buyume (%)
buyumus, boylece 2016 yihini %2,9 buyumeyle 95'}’5 0% _1]'.5*?
tamamiamistir. Harcamalar tarafindan bakidiginda 5.6% ' 7.1% 8,2%
2016’min son ¢eyreginde hanehalki tiketimi %5,7 . 5,0% 4.8%
arfisla buyUmenin itici gucu oimus, bu donemde
hanehalkimn dayanikli tuketim mal harcamalarn = b
%12,9 artig gostermistir. 2016'nin tamaminda ise ' T-TIT“ '
%7,3 artan devietin harcamalan buyumeyi

suruklemistir Uretim taratindan bakildiginda tum -4,7%
sektorlerde son ceyrekte pozitif  bir tablo § § =
goruimugtur ':aw::h i

0,8%

05
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016

2017F

Nisan'da TUFE arugimin %1,3 olarak gercekleymesi Enflasyon (%)
ve gecen yildaki %0,8in yerine gegmesiyle,
enflasyon %11,3ten %11,9a yukselmistir. Bu ;.
yukseligin negenleri gida fiyatanndaki aruslarin - 1)
devam etmesi ve gecmig kur artiglarninin zayiflayan 8
i¢ talebe ragmen, urun fiyatlanina artis olarak v
yansimasi olarak gariulebilir. Yillik enflasyon gidada
yil sonundaki %5,7 seviyesinden Nisan sonunda
%15,8’e yukselmistir Birikimli kur etkisinin 2017

© Vv & NS <
5 ) Ok AR W0
R S D 7 98 N

yilinin ilk yansinda enflasyonun ¢ift hanedeki seyrini S >
korumasina neden olacagl tanmin edilmektedir Kaynak TUIK

50 Konut Satislar (gecen yiin ayni ayia gore degigim,  1/5an‘da toplam konut satglan gegen yilin ayni

40 %) aywna gore %/7,6 artrmistir. Bu rakam dnceki aya
20 | | | I I l gore daha dusuk bir buyumeye isaret etse de konut
0 I '_II 1 Toa_6. n I I s " L.

LN | | ‘1 sauslarinda canhhigin arka arkava ikinci ayda da
el korundugunu gostermistir. Dort ayhk konut
o v o v =k oo o= e b o= satiglari %7,4 artisla 44C.226 adet olmustur

ns>32ERp5322E352232E35
6325235532 E 23533 E 383 Yabancilara konut satisi da arka arkaya on Gglncii
kS & & ayaan sonra ilk kez artu. Nisan'da yabancilara
2014 2015 2016 2017 yapilan satiglar %2,7 artigla 1.624 adede yukseldi

Kaynak TUIK
i;: ] Konut Fivat Degisimi [yiilik) 2015 sonunda yithk %18,4 olan konut fiyat artuss,
17% 2016 sonunda %12,26'ya gerilemistir. 2016 il
15% - boyunca ivme kaybeden yithk konut fiyat artigi, arka
e ] arkava ikinci ayda da ylkselisini sirdurerek, Subat
1% - 2017'de %13,29'a ulagmistir. Yeni konutlarda ise
;; ] Subat 2017 itibariyle yen: konutlarda fivat artis

T M I REERLELR i RELEFREITTITTT T L Lo
§'||éj;1—;'- |l§ k.%”%l& E -‘é’l; - -‘é‘i&’r:q! ]g IHJ1§|'_-§ %12,60 olarak gergekiegmistir. Bununia birlikte
FREARTE R o > ETlES . S
H§|I?‘.‘I_°' slwicligliaiclisElegl#|e E"Hi‘fi.‘-‘" kenut kredilerinde, 2016 yih sonu itibariyie gecen
| 2011 | 2012 | 1013 w14 2015 | 218 | yilagore%14,41 artig yasanmagtir. 2017 ilk ¢eyrekte
- ise %537 arn;' gerceklesmis_olup woplam kredi
hacrm 173,04 milyar TL seviyesine ulagmighir
i TSKBA.S.

RAPOR NC: 201 7REVA73 RAPOR TARIHI 16 06.2017
GIZLIDIR
10

v



m 10, g

WARIAR Y ENTW

BOLUM 3

GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI




7 -
IRy [ ) r-f
CATERENEL S DN (TR 1.

Bolim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkulun Mdlkiyet Bilgileri

iii nMersin
ligesi Yenisehir
~Mahallesi - o
Koyl insu
_Sokagi _ = o B
Mevki Koyona
Ada No 165
ParselNo 30 .
Ana Gayrimenkulin Niteligi Tarla

Ana Gayrimenkuiln Yuz digimd 4,940,000 m?
Malik / Hisse Ozbal Celik Boru Sanayi Ticaret ve Taahhit AS. / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢aligmas), gayrimenkultim mulkiyetini olusturan haklan ve bu
haklar uzerindeki kisitlamalar) tespit etmek amaci ile yapiiir

Yenigehir Tapu Mudurldgu'nden alinan 12.06.2017 tarih, saat 13:44 itibariyie alinan cnayh takyidat beigesine
gore degerleme konusu tasinmaz Uzerinde herhangi bir takyidat kaydi bultunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarn Hukuki Durumuna lliskin Gorusg:
Degerleme konusu tasinmazin uzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir
Degerleme Konusu Gayrimenkulun Devredilebilmesine lligkin Goris:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iligkin bir sinirlama
bulunmamaktadir

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkulun Degerine Etkisine lligkin Gorus:

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

RAPOR NO: 2017REVA73 RAPOR TARIHF 16.06.2017
GIZLIDIR
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3 3 Degerieme Konusu Gayrimenkul lle ligili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim ve
Terkin islemierine iliskin Bilg

Mersin ili, Yenisehir Tapu Mudurlugu’'nde yapilan incelemelere gore son Ug yil igerisinde degerleme konusu
taginmaz uzerinde herhangi bir alim satim va da herhangi bir terkin islemi gerceklesmemistir

3.4 Gayrimenkuliin imar Durumu ve Yasal Beigeleri

Imar yonetmeliklen, araz kullaniman ve geligtirmen yoguniugunu duzenlemekiedir. Imar yonetmeliklerini
incelerken, tum guncel yonetmelikier ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi degisiklikier dikkate
alinmaktadir imar planlan, konut, ticari ve sanayi gibi geneal kullamimi tammilamakia ve bu kulianimiara
istinaden yapilabilecek yapi yoguniugunu belirtmektedir

Mersin Tarsus Grganize Sanayi Bolgesi Mudurlugu'nde 12.06.2017 tarthinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen biigilere gore degerleme konusu tasinmazin imar durumunda herhangi bir degigiklik
gerceklegmemigtir Exte yer alan 2014 taribli onayl imar durum belgesine gore degerleme konusu tagmmazin
imar durumu bilgileri asagida belirtilimisgtir.

Plan Adi: 1/25.000 oigekli “Cevre Dlzeni Flan”
Plan Onay tarihi: 16 05 2008

Lejandi: Vayla Yerlesim Alami

Yaptlagma kosuliars;

s Yayla Nitelikli Yerlesim Alani: Yayla yerlesimlerinde, turizm, konaklama, turizm amach ticaret, gunubirlik
tesis, spor ve rekreasyan tesisiert ve konut yapilanilir

e Koy Yeriesik Alani icerisinde kalmaxta olup TAKS: 0,40" gegemez, Hmaks: 6,50 m'yi gegemez

RAPOR NO; 2017REVA73 RAPOR TARIHI: 16.06.2017
GizLplr
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GAYRIVENELL DEGERLEME

Plansiz Alanlar imar Yonetmeligi Plan Notlan

o Madde 51- [Degisik:RG-2/9/1999-23804) KGy ve mezralann yerlesik aianiannda ve civarinda bir
parselde koy nufusuna kayith ve koyde surekli oturanlarca yapilacak tanimsal ve hayvancilik amagh
vapilanin ve konut yvapilarirun mustemilat dahil taban alar kat sayisi %40 1 gegemez

o Madde 52 - Koy ve mezralann yerlesik alaniarinda 2 kat (5 .50} m. den fazla katl bina yapilamaz. Meyilden
dolayi birden fazla kat kazanilamaz
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v Ruhsat ve lzinler:

Rapora konu tasinmaz tarfa nitelikli olup degerieme taribe itibariyle Uzerinde herhangi bir yaps
puiunmamaktadir

v Yapi Denetim:

Rapora konu tasinmaz tarla nitelikli olup degerleme tarihi itibariyle Uzerinde herhangi bir yap
pulunmamaktadir. Degerleme konusu tasinmaz uzerinde herhangi bir uygulama yapilmasi durumunda soz
konusu yapilar 29.06.2001 tarih ve 4708 savili Yap: Denetimi Hakkinda Kanunu'na tabi olup olacaktir.

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuiiin Varsa Son Uc Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule ait son ug¢ yilhk dénemde imar durumunda herhangi bir degisiklik
olmarmgtir

3.6 Projeye iliskin Detayli Bilgi ve Planiann ve 58z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Oiduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine ligkin
Agiklama

Bu degerleme ¢alismasinda proje degerlemesi vapitmamigur

3.7 Yasal Gereklilikierinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve tlgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken lzin
ve Beigelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Clup Olmadig) Hakkinda Gorls

ilgili yapilagma sartiarina gore uygulama yapilacakir
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BOLUM 4

GAYRIMENKULUN
KONUM ANALIZI




Bolum 4
Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkulun Konumu ve Cevre Ozellikler:
Gayrimenkuliin agik adresi: insu Kovii, KoyonU mevki, 165 ada, 30 no'lu parsel Yenisehir/MERSIN

Taginmaz, Mersin ilimin merkez ilgelerinden binsi olan Yemgehirde konumiudur. Yengehir llges), Mersin’in
diger ilcelerine oranla daha kuguk bir yuz algumune sahip almasina ragmen nufus yogunlugu viksektir il',e
bunyesinde onemli perakende ticaret bolgeleri bulunmaktadir

lige, sahil kesiminden daglk bolgelere dogru uzanmakia clup sahil kesimine uzak bolgelere nitelikli ve oldukga
yuskek kath yapilagmalar inja edilmektedir. Hala ingai taaliyetieri devam eden ve birgok tamamilanmig proje
dogrultusunda, Il genelinde bu bdlgeye gerek oturum amach gerekse de yatinm amacgh talep oldukga fazladu
Sahil kesiminde ve bu kaesime yakin bolgelerde ise nispeten daha dlsUk katli konut yapilagmalari
yoguniuktadir

Degerlerne Konusu
Tastnmazin Yaklasik Konumu

= L
Mersin Sehir
Merkezi

Mersin Marina e . Mesin Limant
e L STLOTRE T PO, =
Tasinmazin butundugu bolge ise yayla evi olarak tercih edilmekte ve yanilasma bu vonde devam etmektedir
Koy merkezi digindaki alanlar bog taria durumundadir Yapilagmanin yeni yeni basladig bu bglgede imar
yollarinin henuz agilmadigi, mevcut imar yollarimin i1se heniz stabilize durumda oidugu goralmustur Boigenin
teknik alt ve ust yap: eksiklert mevcut ise de yapilagima ile pararlel clarak bu eksikiiklerin tamamlanacag;
kanaati olugmustur
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Degerleme Konusu

Tasinmazin Yaklasik Konuniu

AR i

Bazi Onemli Merkeziere Uzakliklar;
165 Ada 30 No.lu Parsel

Yer Mesafe
Mersin Sehir Merkezi 17.0 km
Mersin Marina 17,50 km
Mersin Liman 22,00 km
Adana Havaliman 97,00 km
RAPOR NOD_2017REVAT73 . RAPOR TARIH!' 16062017
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN FiZIiKSEL
BILGILERI




p A
oy
(ATRMWENKUL DECERL ENE

Boliim 5

Gayrimenkuliin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkulln Tamimu

Degerleme konusu taginmaz; Mersin ili, Yenisehir ilcesi, insu Koyil, Kdyéni mevki, 165 ada 30 parsel no.iu
4.940,00 m? yuz dlgumune sahip, “Tarla” vasifii taginmazdir

50z konusu taginmaz tcpografik agidan egimli bir yapiya sahip olup ¢okgen formda bir geometnk sekie
sahiptir. Hali hazirda taginmaz uzerinde herhangi bir urun ekili durumda degildir. Rapora tasinmazin zemini
taghk olup tanma elverigl degildir

Taginmazin kadastral yola cephesi bulunmamakta olup degerleme tarihi itibariyle taginmaz uzerinde herhangi
bi yapi bulunmamaktadiv

5.2 Degerieme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

Degrleme tarihi itibariyle rapora konusu taginmazin uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
5.3 Degerleme Konusu Taginmazin I¢ Mekan Insaat ve Teknik Ozellikieri

Degrleme tarihi itibariyle rapora konusu taginmazin Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir,
5.4 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriter

e Parselin bulundugu balgede taginmaza benzer nitelikie boj arsa stogu oidukega faziadir,

* Taginmaz qokgen bir geomeirik forma sahiptir.

e Konutaginmaz oldukga egimii bir togografyada kenumludur.

e Rapora konu taginmazin Uzerinde degerleme tarihi itibariyie hernangi bir yapi bulunmamaktadir.
s Degerleme konusu tasinmazn bulundugu boigede teknik alt ve Ust yapi eksiklikien vardir

e Tasinmazin kadastral yola cephesi bulunmamaktadir,
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SWOT ANALIZI




Bolum 6

SWOT Analizi

e Taginmaz, yavla evi olarak tercih edilen balgede bulunmaktadis

e Taginmaz 1/25 000 oicekii Cevre Duzeni Plani’'nda “Yayla Yeriesim Alant” lejandinda ver almaktadir

s Bolgenin teknik, alt ve Ust yapi eksiklikleri mevcuttur
e Taginmazn kadastral yola cephesi bulunmamaktadir

» Taginmaz oldukga egimii bir topografyada konumiu olup belirli bir geometrik sekie sahip degildir

e |klim gartlan dogrultusunda taginmazin bulundugu bolgenin yayla evt olarak tercih ediimesinde ariis olacag
dusunulmektedir

e Ulke skonomisindeki belirsizlikier ve dalgafanmalar tum sektorler etkiledegi gibi gayrimenkul sektorunu de
plumsuz yonde etkilemektedir
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Bolum 7

Degerlemede Kullarilan Yaklasimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yakiasimlan

Uluslararas: Degerleme Standartlan kapsaminda ig farkl degerleme yaklagimi bulunmaktadir. 8u yaklagimiar
sirasiyla "Pazar Yaklagimi”, “Maliyet Yaklasim” ve “Gelir Yaklagimi”"dir. Mer ug yaklasimin Uluslararast
Degerleme Standartlan’nda yer alan tamimlan agagida yer almaktadir

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut atan ayni veya
benzer varliklar ile kargilastirmali olarak belirlenmesini saglar

Pazar yaklasiminda atiimast gereken ilk adim, aymi veya benzer variiklar ile ilgili pazarda kisa bir sure dnce
gerceklesmig olan islemierin fiyatlannin goz onunde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmusgsa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kntik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya avni varliklara ait iglem goren
veya teklif verilen fiyatiari dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosuliar ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tum varsayimlar arasindaki farklihklan vansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Uzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdek:
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel dzellikler bakimindan da farklilikiar clabilir

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, gtsterge niteligindeki cdegerin, bir ahcwnin, belli bir varlik i¢in, ister satin alma. isterse yapim
yoluyla adinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig elde etme maliyetinden daha fazia
odeme yapmayacag ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar

Bu vaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kaifet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler 50z konusu
oimadik¢a, degerlemesi yapilan varliga ddeyecegi fiyatin, esdeder bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazia pimavacag ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklann cazibes:,
yipranmig veya demade olmalarn nedenivie, genellikle satin alinabilecek veya yapirm gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha distktur. Bunun gegerh oldugu nallerde, kuilanilmasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varhigin maliyeti lzerninde duzeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklagim: ana basligi altinda degeri belirleyebilmek icin farkli yontemier kullanimakta clup bunlann
tiimindn ortak ozelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek tanmini
gelirlere dayaniyor olmas:dir.

Bir yaurim amach gayrimenkul igin gelir, kira seklinde olabilirken, satubr tarafindan kullanilan binada mulk
sahibinin egoeger bir mekam kiralamak igin katlanacagi maliyete cayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tammianan nakit akilan daha sonra bir kapitalizasyon surecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmast bekienen geir akiglar, genellikle kapitahzasyon oram olarak
adlandirian tek bir carpan kullamiarsk kaprtalize edilebilir. Bu rakam, paranmin zaman madliveti ile mulkiyet
risklerini ve getirilerini vansitmas: bekienen, yatirimci igin getirlyi veya “verimi”, mulki kendi kullanan bir
mulk sahibi igin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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7.2 Deger Tarmmlar

Konu degerleme caligmasinda rapor sonug degeri olarak "Pazar Degeri” takdir edidmis olup Uluslararasi

Degerleme Standartiar’na gore deger tammi agagidaki gibidir

Pazar Degeri

Bir gayrmenkulln alict ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis igin gerekli pazar
kogullanin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkuile /gili bitun durumlardan
haberdar olmasi kosullanyla belirlenen, gaynmenkulun en olasi, nakit el degistirme degeridir

Bu degerleme galigmasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir;

Alict ve satct makul ve manukli hareket etmektedir

Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam biigi sahibidirler ve kendilerine azami tayday: saglayacak
sekilde hareket etmektedirler

Gayrnimenkulun satigiigin makul bir sure @rmnmigor.
Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapimaktadir

Gaynimenkulun aiim - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranian Uzerinden
gergeklestiriimektedir

7.3 Degerlemede Kullanilan Yakiagimlarin Analizi ve Bu Yaklagimlarin Se¢ilme Nedenleri

Bu degerleme ¢ahismasinda, yapilan pazar arastirmalan dogrultusunda pazar yaklagimi uygulanabilir olarak
degerlendiriimigtir

Pazar Yaklagimi - Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis ve Kira Ornekierinin Tammi ve Satis - Kiralama
Bedelleri ile Buniarin Segilme Nedenleri

Gayrimenkulun yakin tevresinde yapilan aragtirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulagilimisgtir.
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Kargitastinlabilir Gavrimenkuller

Kargilagunlan Etmenler e

1 z E] la 5

Birim Sati§ Fiyat: {USD/m?) 40,43 60,00 B547 40,00 33,92

o . _Pazarlik Pavi 0% 0% 0% 0% 0%
E =3 | Milkiyet Durumu 0% 0%  25% 0% 0%
-g ,% % Sati§ Kosullan 0% 0% 0% 0% 0%
'.3 > § Ruhsata Sahip Oima Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
______ Ppiyasa Kosullari 0% 0% 5% 0% 0%
. Konum 15% 0% 0% 0% 0%

!E X § Yapilagma Hakki 0% 0% 0% 22% 25%
_ég%;g ' Yiiz Oigimii 0% 0% 20% 0% 0%
= ’:é Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
. vasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

46 46 a8 49 49

v Degerleme Uzmammn Protesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tajinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin vasal ve teknik ézellikleri, benzer nitelikteki
tasginmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, gevre ozellikleri, altyapisi, gergeklestirilen SWOT analizi ve
ulkenin ekonomik durumu gz ontinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasiian emsallerin, taginmaza gore olumiu olumsuz ozellikieri
degerlendiriimig, bdlgede yapilan tum arastirmalar ve tecrubelerimize dayanarak; tasinmaz i¢in deger takdiri
agagidaki gibt yapirmgtir

Yiiz Olgumi . . , Arsa Degeri
Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) (TL)
165 Ada 30 No.lu Parsel 4 340,00 45 220.000
= TOPLAM DEGERI 220.000

Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkulin bina maliyet deger maliyet yaklasimi ile binaiarin teknik Szellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada ayn ozelliklterde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri ve ge¢mis
tecrubelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz 6nunde bulundurularak degerlendirilmigtir Binalardaki
yipranma pay\, degerieme uzmaninin tecrubeierine daval olarak binanin gozle gorliur fiziki durumu dikkate
alinarak takdir edilmigtir

Degerleme konusu tasinmazn Gzerinde herhangi bir yap bulunmamaktadir

Gelir Yaklagimi

Degerleme caliymasinda gelir yaklagimi kullamimamigtir

Direkt Kapitalizasyon Yéntemi

Degerleme caligmasinda bir gelir vaklazimi yontemi olan direkt kapitalizasyon yontemi kullaniimamistir.
Indirgenmis Nakit Alusi Yontemi

Bu degerleme ¢ahsmasinda indirgenmis nakit akig: vontemi uygulanmamistin

o Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimiar
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+ Hasilat Paylagimi veya Kat Kargilhig Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlan

Bu degerleme ¢alismasinda indirgenmis nakit akiz vantemi uygulanmamistir

Bu degerieme calismasinda hasilat paylasimi veva kat karsilig) yentemieri kullanidmamistr

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir mulkun fiziki olarak uygun olan, yasalarca 1zin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan mulkin en yuksek gatiriyi saglayan kullanmimi, en venimii ve en iyi kullammidr

Yapilan pazar aragurmlar ve degeriendirmeler dojrultusunda, degzrleme konusu tasinmazin en vernmli ve
en iyi kullamm uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kuliamm ile uyumiu olarak “Yayla Yerlegim
Alani” amacli kullanimidir

7.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Bu degerleme raporu, bir projenin degerieme galismasi icin hazirlanmamisur
7.6 Musterek veya Boilinmus Kisimiarin Degerieme Anaiizi

Bu degerleme calismasinda, musterek veva bolunmus kisimlarin degerleme analizi uygulanmarmisir.
Taginmazin tamarmi Ozbal Celik Boru Sanayi Ticaret ve Taahhit A.S. milkiyetindedir.

7.7 KDV Konusu

01.01.2013 tarihh, 28515 savili Resmi Gazete'de vayinianan, 24 12 2012 tarihti ve 201274116 savih Bakanlar
Kurulu kararname eki karar ile 08 09.2016 tarihli ve 2016/9153 sayih Bakanlar Kurulu kararina gore;

isyeri Teslimierinde; 18%
Net Alant 150 m? ve Uzeri Konutlarda; 8%
Net Alarm 150 m”' ye Kadar Konutlarda™,

31.12.2012 Tanhine Kadar Yapi Runsati Alinan Durumiarda, 1%
01.01 2013 Tarihinden itibaren Yapi Ruhsati Alinan Durumiarda 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte, Emiak vergisi Yonunden, Arsa 500 - 999 TL arasinda ise 8%

Birim m* Rayig Degeri,
1.000 TL ve Uzerni 8%

¥ Buyiuikgehir Beiediyasi kapsamindaki ierde ve luks veya birinci sinif olarak insaotiorda gecertidir. Diger illerde ve 2. ve 3. sinif basit ingoatiarda,
konutun net alam 150 m2' nin aitindo ise KDV oram %1° dir.

Bu karar kapsaminda degerleme keonusu taginmaz igin % LB KDV uygulamasi vapiimigtr
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Bolum 8

Analiz Sonucglanmin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumiu Degerieme Uzmaninin Sonug Climiesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttid tum analiz, ¢aligma ve hususiara katiliyorum

8.2 Asgarni Bilgilerden Raporda ver Veriimeyenierin Nicin Yer Almadiklannin Gerekceleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir

8.3 Farkli Degerieme Metotiarinin ve Analizi Sonuglanmn Uyumliastirimast ve Bu Amagia izlenen
Yontemin ve Nedenlerin Agiklamasi

50z konusu degerleme ¢alismasinda pazar yakiasimi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Pazar Yaklagimi 220.000

Pazarda yapilan incelemelerde konu taginmazla benzer nitelikteki gayrimenkullenin gelir getiren bir mulk
olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklasimina gore degerlendirildigi gcziemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklagimiyla hesaplanan pazar degern takdir edilmistir.

8.4 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERi (KDV HARIC)

Rapor Tarihi 16.06.2017
Pazar Degeri (KDV Harig) 220.000 TL ikiylizyirmibin - TL
Pazar Degeri (KDV Dahil} 255.600 TL IkiyUzellidokuzbinaltivuz-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Semih ERCAN

Doguscan 1IGOIR Ozan KOLCUOGLU, MRICS
DegeriemeiUzmani Sorumliu Degerle! zmani
Lisa . 244 Lisans no: 40389

8u sayfa, bu dederfeme raporunun oyriimaz bir porgasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birfikre bir burtindir bagimsiz kulfanilamaz
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Bolum 9
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Ek 2: Onayl imar Durumu Belgesi
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Ek 3: Fotograflar
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Ek 4: Ozgegmisler

Adi ve Soyadi Doguscan IGDIR
Dogum Yeri, Tarihi | Istanbul, 27.11.1987
T5KB Gaynimenkul Degerleme A5, =
Pozisyon -
Ozel Projeler Departmani/ Yonetici Yardimqisi
Lisans
Yiidiz Teknik Universitesi / Muhendislik Fakiiitesi / Jeodezi ve Fotogrametri Mihendisiligi
Bollimu / 2005-2011
E3itim Durumu Universidad Politecnica De Valenctia Sscuela Tecnica Sup. De ing.Geodesica / Cartografica y
Topografica / 2005-2010 / Erasmus Ogrenci Degisim Programi
Yiksek Lisans
Yildiz Teknik Universitesi / Geomatik Yuksek Lisans Program) /2011-2013
2016 TSKB Gayrimenkul Degerleme A § Yonetici Yardimcisi
. L 2013-2016 Kidemii Gaynmenkul Degerleme
15 Tecribesi TSKB Gayrimenkul Degerleme A S |
Uzmant
2011-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme AS I Gayrimenkul Degerfeme Uzmam
Uyelikler istanbul Harita ve Kadastro Mithendisieri Odasi
Sertifikalar SPK Lisansi, No 404244
Yabana Diller ingilizce
Ispanyolca

Sirketimizin gizlilik politikasi gergevesinde uzmanin hazriadigl degerleme rapcru hakkinda bilgi verdememektedir
Uzman jirketimizde degerieme raporu bazirlanmasinda faal olarak gorev aimaktadir,
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Adi ve Soyadi Dzan KOLCUOGLU

Dogum Yer:, Tarini | istanbui, 17 11.1981

I5KB Gayrimenku! Degerleme AS, =
Pozisyon
Genel Mudur Yardimaisi

Lisans

Yildiz Teknik Universitesi / Elektrik-Eiekionik Fakultes: / Elekirik Muhendisligi / 2004
Yiksek Lisans

Egitim Durumu
Istanbul Universitesi / MBA / 2005-2007

Sertifika Programi

University of Florida / Yeniienebilir Enerji ve Sturauraiebiliritk / Sertifika Programs / 2013-2014

Genel Muddr Yardimcisi

Mudur

Yonetici

Is Tecrubesi
YONercl yaraimcisi

Gayrimenkul Degerleme Uzmam

KC Group Elektrik Muhendisi

Uyelikier Turkiye Degerieme Uzmanian Birligi (TDUB)
Atakoy Marina Yat Kuliibu

YTU Mezunlar Dernegi (YTUMED)

sertifikaiar Roval tnstitution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi
SPK Onayh Gayrimenkul Degerleme Uzmani {Lisans No. 402293)

LEED Green Assodiate Sertifikasi (USGBC)

Yabanao Diller ingilizce (iyi duzey)

Sirketimizin giziilik poittikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerieme raporu hakkinda biigi veriiememektedir
Uzman sirketimizde degerieme raporu nazirlanmasinda faai olarak gorev aimaktadir
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Ek 5: Lisanslar

>y & Pivasasi

Tarih: 24.02.2015 No: 404244

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kumlu'nun "Sermaye. Piyasasmda Faaliyette Bulunandar [gin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya [ligkin Esaslar Hakkinda' Tebiig™i (VII-128.7) uyannca

Doguscan IGDIR

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir

Tl "
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ent HANLIOGLU Tube ERT[_J(;AY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDER YARDIMCISI
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