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UZBAL GELIK BORU SANAYI TICARET VE TAAHHUT ALS.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Ozbal Gelik Boru Sanayi Ticaret ve Taahhiit A.S. icin
30.12.2014 tarihinde 2014REVF88 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari
beyan ederiz;

= Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmani’nin bildigi kadariyla dogru
oldugu;

= Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

= Degerleme Uzmani'nin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi
olmadig;

= Degerleme Uzmani’nin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagl olmadigi;

= Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina goére gerceklestigi;

= Degerleme Uzmani’nin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

= Degerleme Uzmani'nin degerlemesi yapilan miulkiin yeri ve tiri konusunda daha
onceden deneyimi oldugu;

= Degerleme Uzmani’nin, milki kisisel olarak denetledigi;

= Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigini beyan ederiz.

=  Budegerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

“TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S$.'nin iiretim faaliyeti 1SO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemi BSI
tarafindan belgelendirilmistir.”
Sertifika No: FS 509685

RAPOR NO: 2014REVF88 RAPOR TARIiHi: 30.12.2014
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YONETICI OZETI

(INGUVIA LAWY G HI{EY]  Mersin Tarsus Organize Sanayi Bélgesi, 10. Cadde, No:4 Akdeniz/Mersin

GAYRIMENKULUN KULLANIMI idari bina, fabrika binasi ve arsasi

TAPU KAYIT BiLGIiLERI Mersin ili, Akdeniz ilgesi, Evci mahallesi, 121 ada, 1 parsel no’lu, “idari bina,
fabrika binasi ve arsasi” vasifli, 5.401,00 m? yizolgimine sahip, tamami
“Ozbal Celik Boru Sanayi Ticaret ve Taahhiit A.S.” miilkiyetindeki
gavrimenkul

iMAR DURUMU Mersin Organize Sanayi Bélge Mudirliigti imar Midirligi’nde yapilan

incelemelere goére tasinmaz, 27.12.2014 tasdik tarihli, 1/1000 o&lgekli
“Revizyon Uygulama imar Plani” kapsamindadir. Yapilasma sartlari; Sanayi
Alani lejandinda kalmaktadir.

» TAKS: 0,70

> KAKS: 0,70

» Hmax:Serbesttir.

30.12.2014 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZIN TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV Hari)

2.060.000.- TL 890.000.- USD
(ikimilyonaltmisbin.- Tiirk Lirasi) (Sekizylizdoksanbin.- AmerikanDolari)

30.12.2014 TARIiHi iTiBARIYLE TASINMAZIN TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV Dahil)

2.430.000.- TL 1.050.200.- USD
(ikimilyondértyiizotuzbin.- Tiirk Lirasi) (Birmilyonellibinikiyiiz.- AmerikanDolari)

1- Tespit edilen bu deder pesin satisa yonelik piyasa degeridir.

2- KDV orani %18’dir.

3- 1 USD= 2,3189 -TL, 1 Euro= 2,8258.-TL kabul edilmistir. Kur dederi bilgi amagh
verilmistir

4-Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmustir.

5- Bu sayfa bu dedgerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay
bilgiler ile birlikte bir biitiinddir bagimsiz kullanilamaz.

Selda ULASIR Bilge BELLER OZCAM
Degerleme Uzmani (402826) Sorumlu Degerleme Uzmani (400512)
RAPOR NO: 2014REVF88 RAPOR TARIHi: 30.12.2014

*GiZLIDIR

2



UZBAL GELIK BORU SANAYI TICARET VE TAAHHUT ALS.

iCINDEKILER
BOLUM Lottt ettt et ettt et st e et ettt eae st et et et et et e s ese s et et etesese st et et et et et esese s et et eteseesas et et et etesesesesesseteseteaeas s et atetesenesessasenas 5
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI .......c.cveuieiiieeeteteteeeeeeeteteteseseeetesesesesesssesesesesesessssssssssesesessssasssesesesessssssssssesesessssasasssesessssssssssenas 5
Y Yo T - 1 | RV N[ o P = T OO ST PRRPPP 5
1.2 RAPOE TUIT ceeeeieeeieeeeeesee e e s e s s s s s e s e s s s e s s s s s e s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s a s s s s s s s sn s sssssssssssnsssssnsssnsnsnsssssssnsssnsssnsssnsnsnsssnsnsssnsnsnsnsnsnsnsssnsnnns 5
1.3 RAPOIU HAZITIAYANIAT....ccciiiie ettt e e et e e e e s tba e e eeabeeeebaee e abaeesabeeeeaseeeeassseeeasbeeesassaeaansaeeesbesessseesastaeaans 5

1.4 Degerleme Tarihi ...... .5
1.5 Dayanak Sozlesmesi

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler.... .5
1.7 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen SINIHamalar........c.uiiiiiieiiiiiiciie ettt tre e e aae e s eave e e srreeseataeeeas 5
1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkulun Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin
21141 1= PSPPI UUPPPPPPON 5
B BT = o =1 =] =T o TP 6
O O\ VI T I ] Fd 1= o U PRSPPI 6
BOLUM 2 .ottt ettt et ettt ettt a et et s s et et et et ae e et et et et eee et et et et et et es e At s et et et eeeeeas et et et et et eR e et et et et et eaeat et et et et eaeness et eneea 8
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI......covuiuiviuieeeetiiseststetseseeeeeetssssssesesessssssssssssssssssssssssassssssesesssssssasassssssssssssssassssssssssssssssssessssssssssseas 8
BOLUM 3 ..ttt ettt ettt ettt s sttt et et et et s s e st et e s et et eaeae s et et et et esea st et et et et eaeas et es et et et eae At et ee et et et eenas et et et etetereas et etana 11
GENEL VE OZEL VERILER ..ot vvetetctieetetetete et et et et tetsae s et et eteteasas et eses et esessss et et et et et essas s et et et esesess s esesesesess et s et et esesnss e es et et et easnnassesesesens 11
3.1 Genel Veriler - Sosyal Ve EKONOMIK VEIIIET .......oiiiiiiieceee ettt et et et e e e st e e e taa e e e abeeeeabaaeeansaaeans 11
S D LT T4 Y {1 QYT T PP PP POR PR 11
3.1.2 EKONOMIK VEIIIET ...eeiiiie ettt ettt ettt e et e e st e s sabt e e e bbeeesasbeeesabbeesasbaeeensbeeesabbeesstaeeensbeeesaseaesnntaeenns 12
3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkulun Bulundugu BOIZENIN ANAIIZI .......cvvveuiivieiiieieieeceececeteeeeeeeeeeec ettt et s srenean 14
3.2, 1 IMIEISIN Tli ottt t ettt et ettt e te et e s et et eaeas et et et et etessss s es et et etessas et et et et eaeee s es et et et etean st etetetesnns e enenas 14
3.2.2 AKAENIZ IIGEST «.vvvvvveteie ittt ettt ettt ettt aet bbb e b e s bt e s s s eeae b et e bbb bbb asae et et e b et ettt s e s s aeaete bt bane 15
BOLUM 4 ...ttt ettt ettt ettt s ettt e s et et et s ee st et e e et et eaeae s et et et et eses st et et et et sae et et et et et etese Rt et et et et et eesas et et et etetereas st etana 17
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERIi .17
4.1 Gayrimenkulin Milkiyet BilgIleri........ccccevierrieniienee e .17

4.2 Gayrimenkulln Takyidat Bilgileri
4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri
4.3 GayriMenKUIUN IMAr BIlGIIEIT c..vuvvevevevieeeieieice ettt ettt ettt es st et s et et se st st et et esessss s etetetessssas et et esesesess s et esstessseneans 19
4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkulun Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere
(imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi
4.4 Cevre ve Zemin Kirliligi (KONTAMINASYON).....ccviiiiieeiieiieeitecitee st eseesteesteessteessaesseessseeseessseesssesnseessseensessssesseessseessansseanes
BOLUM 5 .ottt ettt ettt et ettt et st e s eae et ese e et ens et eseesese et ese st et ess et esees et e et eseae et en s et eneeeese s et e e et ensetenseeens s etent et eneeteneererensene
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FIZIKSEL BILGILERI.......vviuiuieeterereteteseeeeeeeeeeaetete et sesess s s sssssesesesesesessssssasassesebesesesesssssssssssassesesesans
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, KONUMU Ve CeVIe OZellIKIEri......c.cvvvevererereeeeeeeieteteteeeeeeete et tetee et teasseees et seteas s s sesesesnesenenenas
5.2 Degerleme Konusu GayrimenKUITN TANIMI c...ec.eeeceerieeieesieesee et eseeeesteeseeesteesseeesaeesseeesseesnseenseesnsessssesnseesseeensessnseensessnees
5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat OzellKIEri........ccvoviveveveveeiieieeeteteeeecees ettt esenenas
5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i¢ Mekan ingaat OZellTKIET ...........c.eeveeiieieveeereeieceeeeereesce et eeee et enenas
5.5 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan TeSPItIET ......ccueeiieiiieeeesee ettt s ee et e e e e e e te e saeesbeesseeeseesnseenneeenes
5.6 HariCi VO IMIUEETEITIK ISIEE 1 v.vieeeeveecececeeeee ettt ettt ettt e e s ettt tese e eeeeetetetessas et esetesessssseesesetesesenssasesesesensnssennnnas
BOLUIM B ...ttt ettt ettt v ettt s b et t e as st s e b et et e sese s s et et eaeas et b e b e b et et e ssse s s e b et eaeab b s e b e b e b eseae s et b et et eesas s b et ebeteteas e enena
EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM DEGERI ANALIZI .......ovuvvveeeveeeceeeeeeeteeeeeee et sese e seses s s sssesassesssassssassssssssssessssesssasssssssssssssssasans
BOLUM 7 .ttt ettt ettt ettt et s b et t e as et s e b et et e sese s e s e b et eteas et s e s e b e b et easse s b e b et eaeab b b e b et ebeReae s es b et et eesas s s et ebeteteas e enenas
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER....
7.1 Tagsinmazin Degerine Etken Faktérler ................
7.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi
7.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklagimi Analizi..............
7.2.2 Maliyet Yaklagimi Analizi..... .
7.2.3 Direkt KapitaliZasyOn ANGLIZi ......cceeeceeiieeeeee ettt ste et st e e ste e s e ete e s e e e aeessee e seesnseenseeenteesseeeseeaneeenteeenneeneeenees
7.3 Analiz SoNUGIArININ DEGErIENAITIIMEST ..iiiuviiiiiiiieeiee ettt e et e e e sebe e e sbteessabaeeeabeeesabbeesastaeesssbeeesseeasnssneenns
BOLUM 8 ...ttt ettt sttt ettt s ettt ae et s et et et e sese s e s et et eteae st b e b ebebetesese s s e b et eaeab b s e b et ebeReae bbb et et eesas s s et ebetete s e enenas

RAPOR NO: 2014REVF88 RAPOR TARIiHi: 30.12.2014
*GiZLIDIR

3




UZBAL GELIK BORU SANAYI TICARET VE TAAHHUT ALS.

BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET VE MUSTERI BILGILERI
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BOLUM 1
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor Ozbal Celik Boru Sanayi Ticaret ve Taahhiit A.S.nin 17.12.2014 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 30.12.2014 tarihinde, 2014REVF88 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii

Bu rapor; Mersin ili, Akdeniz ilesi, Evci kdyii, 121 ada 1 parsel no’lu, 5.401 m? yiizélciimiine sahip, “idari
bina, fabrika binasi ve arsas’” vasifi tamami “Ozbal Celik Boru Sanayi Ticaret ve Taahhiit A.S.”
milkiyetindeki gayrimenkuliin 30.12.2014 tarihli piyasa degerinin Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan degerleme raporudur. Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimlerine gére
hazirlanmigtir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor degerleme uzmani Selda
ULASIR ve sorumlu degerleme uzmani Bilge BELLER OZCAM tarafindan hazirlanmstir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 23.12.2014 tarihinde g¢alismalara baslamis ve
30.12.2014 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu sirede gayrimenkulin mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ozbal Celik Boru Sanayi Ticaret ve Taahhiit A.S. arasinda taraflarin hak
ve ylkimliluklerini belirleyen 18.12.2014 tarihli dayanak sozlesmesi hikimlerine bagl kalinarak
hazirlanmustir.

1.6 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor yoktur.
1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Ozbal Celik Boru Sanayi Ticaret ve Taahhiit A.S.’nin 17.12.2014 tarihli talebine istinaden, s6z
konusu tasinmaz i¢in hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme galismasinda misteri
tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkulun Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor-1
Rapor Tarihi 09.12.2013
Rapor Numarasi 2013REVF79

Simge Sevin AKSAN -

Raporu Hazirlayanl :
ApOTH TRsayamar Bilge Beller 6ZCAM

Gayrimenkuliin Toplam Degeri (TL) 1.830.000.-TL*

*KDV haric¢ degerdir.

RAPOR NO: 2014REVF88 RAPOR TARIiHi: 30.12.2014
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1.9 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayil Ticaret Sicil Gazetesi’'nde yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesi’'ne
gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000 Tiirk Lirasi
sermaye ile kurulmusgtur.

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

Siretimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Charted
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2008
Kalite Belgesi’'ne sahiptir.

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Mersin Tarsus OSB, Riistii Kazim Yiicelen Caddesi, No: 23, Akdeniz/ MERSIN
adresinde faaliyet gosteren Ozbal Celik Boru Sanayi Ticaret ve Taahhiit A.S. icin hazirlanmistir.

RAPOR NO: 2014REVF88 RAPOR TARIiHi: 30.12.2014
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BOLUM 2

DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
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BOLUM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ti¢ farkh degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla “Emsal

” u

Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklagimi” yéntemleridir.
2.1.1 Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini dikkate
alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan
milk, acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve
verilen teklifler de dikkate alinabilir.

2.1.2 Gelir indirgeme Yaklagimi

Bu yaklasim, degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir ve
tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto orani veya her
ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yiksek yatirim
getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami ile orantihdir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin
beklentileri, alternatif yatirrmlar icin umulan getiri oranlari, gecmiste emsal milkler tarafindan
kazanilan getiri oranlari, borg finansmaninin bulunabilirligi ve cari vergi yasalarina baghdir.

Bu yontemin alt yaklasimlarindan biri de proje gelistirme yaklasimidir. Proje gelistirme yaklasimi
gelir indirgeme yontemine benzer olmakla birlikte temelde farkliliklar vardir. Gelir indirgeme
yonteminde mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi yapilmaktadir.
Gelistirme yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa lizerine mevcut imar
durumu c¢ergevesinde en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi
yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2. yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa
Uzerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri
bulunmaktadir.

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

2.1.3 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkulun degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana
ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa
veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkulun 6énemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagl varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkulun bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhgi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik
ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni ozelliklerde insa edilen binalarin insat
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maliyetleri, muteahhit firmalarla yapilan goérismeler ve gecmis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler goz 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gésteren
cetvel ile binanin gozle goralir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

2.2 Kullanilan Deger Tanimlari
2.2.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkulln alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis icin
gerekli piyasa kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle
ilgili batin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el
degistirme degeridir.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satict makul ve mantikl hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi sagliyacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulun satisi icin makul bir siire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkuliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlari Gizerinden gergeklestirilmektedir.

2.2.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticinin gayrimenkullinii satmak igin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama siresinin miimkin olmadigi kosullarda kullanilan degerdir. Zorunlu satista kabul edilen
fiyat, piyasa degerinin makul ve adil durumunun aksine saticinin 6zel kosullarini yansitan bir
degerdir.
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BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgiin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, gliglerin ve etmenlerin iligskilerini anlamasina
yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve
ipuglarini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde milk degerini etkileyen toplumsal,
ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger
milklerin niteliklerine iligkin verilerdir.

3.1 Genel Veriler - Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gére 31 Aralik 2013 tarihi itibariyle Turkiye
nifusu 76.667.864 kisidir. 2013 yilinda Tiarkiye’de ikamet eden niifus bir onceki yila gore
1.040.487 kisi artmistir. NGfusun % 50,2’sini (38.473.360 kisi) erkekler, % 49,8’ini (38.194.504 kisi)
ise kadinlar olusturmaktadir.

Tiirkiye Geneli Nufus Artisinin Yillara Yaygin Gésterimi

Toplam Erkek Kadin
2008 71.517.100 35.901.154 35.615.946
2009 72.561.312 36.462.470 36.098.842
2010 73.722.988 37.043.182 36.679.806
2011 74.724.269 37.532.954 37.191.315
2012 75.627.384 37.956.168 37.671.216
2013 76.667.864 38.473.360 38.194.504

Asagidaki grafikte 2007-2013 yillari arasi Tirkiye geneli niifus artis oranlarini ggrmek miimkinddr.

2007-2013 Yillari Arasi Tiirkiye Geneli Nufiis Artis Hizi
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Turkiye'de yillik nifus artis hizi 2011 yilinda binde 13,5 iken 2012 yilinda binde 12’ye gerilemis;
2013 yilinda ise binde 13,7'ye ylkselmistir.

il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2012 yilinda %77,3 iken, 14 ilde Biiyiksehir
Belediyesi kurulmasi ve Bliylksehir statistindeki 30 ilde, belde ve koylerin ilce belediyelerine
mahalle olarak katilmasinin 6nemli etkisiyle bu oran 2013 yilinda %91,3 olarak gergeklesmistir.
2013 yilinda, Tiirkiye niifusunun %18,5'inin ikamet ettigi istanbul, 14.160.467 kisi ile en ¢ok niifusa
sahip olan il olmustur.

Ulkemizin toplam nifusunun % 18,5'i (14.160.467 kisi) istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu
sirasiyla; % 6,6 ile (5.045.083 kisi) Ankara, % 5,3 ile (4.061.074 kisi) izmir, % 3,6 ile (2.740.970 kisi)
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Bursa, % 2,8 ile (2.158.265 kisi) Antalya takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan
Bayburt ilinde ikamet eden kisi sayisi ise 75.620’t{r.

Ulkemizde 2012 yilinda 30,1 olan ortanca yas, 2013 yilinda énceki yila gore artis géstererek 30,4
olmustur. Ortanca yas erkeklerde 29,8 iken, kadinlarda 31 olarak gergeklesmistir.

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (calisma ¢agindaki) niifusun orani 2012 yilina (%67,6) gére
0,1 puan artarak %67,7 (51.926.356 kisi) olarak gerceklesmistir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi” Turkiye genelinde 100
kisidir. Bu sayi illerde 11 ile 2.725 kisi arasinda degismektedir. istanbul ilinde bir kilometrekareye
2.725 kisi diismektedir. Bunu sirasiyla; 464 kisi ile Kocaeli, 338 kisi ile izmir, 270 kisi ile Gaziantep
ve 263 kisi ile Bursa illeri izlemektedir.

Nifus yogunlugunun en az oldugu il ise 11 kisi ile Tunceli’dir. Ylazolcim( buyuklugine gore ilk
sirada yer alan Konya’nin nifus yogunlugu 53, ylzolgimi en kigik olan Yalova’nin nifus
yogunlugu ise 260’tir.

il Niifus
istanbul 14.160.467
Ankara 5.045.083
izmir 4.061.074
Bursa 2.740.970
Adana 2.149.260

3.1.2 Ekonomik Veriler

2008 yilinin baslarinda i¢ siyasetten ¢ok dis ekonomik gelismeler agirlikta olmus, yasanan
gelismeler ekonomiyi dogrudan etkileyerek 2008 yili Nisan ayindan itibaren yatirimlarda
yavaslama gorilmis ve ge¢cmis yillardaki yabanci yatirim orani diismeye baslamistir. Diinya’da ilk
basta ABD'de subprime mortgage krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite sikintisindan
kaynaklandigi sanilan ancak zamanla asil sorunun gliven eksikligi oldugu anlasilan ekonomik kriz,
2008 yili Mart ayinda ABD'nin dnemli yatirim bankalarinin ve sigorta firmalarinin iflas etmesi ile
kendini gdstermis ve kisa zamanda Avrupa'ya sigramistir. Ulkelerin birbiri ardina kriz énleyici
paketler aciklamalarina ragmen ekonomik kiiciilmelere engel olamayip diinya biylime tahminleri
eksi degerleri gostermistir.

2008 yili sonu ve 2009 yih basinda Tirkiye’de ekonomik kriz reel sektorde de hissedilmeye
baslamistir. 2009 yili icerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi Uretimi ve istihdamda
disusler yasanmistir. Gayrimenkul sektortintin de 2009 yilini kicllerek gecirdigi, fiyatlarin disis
hareketini strdirdigi ve talebin az oldugu bilinmektedir.

Ancak 2010 yili baslarinda Ulke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif gérinim ile
birlikte sturdurilebilir bir kalkinmanin tekrar basladigi ve krizin etkilerinin pozitif hava ile beraber
azalmaya basladigi gozlemlenmistir. 2010 yili genelinde doviz fiyatlarinin belirli bir bant
seviyesinde kalmasi, istanbul Borsasi’nin 2010 yili basi itibariyle artis egilimini devam ettirmesi,
2010 Eylil ayinda yapilan referandumun siyasi istikrar olarak algilanmasiyla birlikte piyasalarda
esen pozitif hava devam etmistir.

Ekonomik verilerin pozitif olmaya basladigi 2011 yili icerisinde yabanci yatirimlarin Tirkiye'ye olan
ilgisi devam etmistir. Ancak blyik yatirim kararlarinin énceki yillarda oldugu gibi rahat ve kolay
verilememesi yatirim sireclerini uzatmistir. Fiyat istikrari ve ekonomik blylimenin artmasi ile
2011 yil Turkiye’nin ilerlemesine ve dis politikada glicliniin artmasina sahne olmustur.

2012 yih igerisinde de ekonomik istikrarin devam ettigi gorilse de, bazi gayrimenkul tipleri ve
projeleri igin satis sikintisi yasandigl gozlemlenmistir. Bunun yaninda 2012 yili igerisinde ¢ikartilan
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Kentsel Donlisim ve Mitekabiliyet yasasi ile birlikte Tlrkiye’de yatirim yapmak isteyen yabanci
yatirimcilarin 6nd agilmis olup, piyasaya etkisi olumlu olmustur. 2012 yilinda yirirlige giren yasa
oncesi konut satislarinin ylizde 2 ila 4'UG yabancilara yapilirken, bu oran 2013'te yilizde 10
seviyesine ulasmistir.

2013 yil icerisinde Kentsel DOnlisiim yasasi ile basta bliyiiksehirler olmak lizere tim yerlesimlerde
eski konutlarin yenilenmeye baslandigi ve konut piyasasinin yeniden canli bir yapiya kazandirildig
gorilmistir. Ozellikle kentsel déniisiim ile yapilacak yatirimlar ve arazi arayislari yogun olarak
yatirimcilarin gindemindedir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin dnculigindeki kentsel donlisim
¢alismalarinda 20 yil boyunca 6.5 milyon konutun yenilenmesi hedeflenmektedir. Yasanin
yararlige girdigi tarihten itibaren llke genelinde 6 bin 753 hektar alan riskli ilan edilmistir. Bu
alanlarin mevcut yapi stoguna bakildiginda 367.522 bagimsiz bélimden (konut ve isyeri) ve bu
birimlerin yer aldigl toplam 162.422 binadan olustugu gortlmektedir. Yil icinde 200.000 birimin
donlisim hedefi yakalanirken, 2014 sonuna kadar 400.000 bagimsiz bolimin dontsiminin
tamamlanmasi hedeflenmektedir.

2013 yili Tiirkiye Ekonomik gostergelerini 6zetleyecek olursak (Kaynak: TUIK);
e 2013 yili enflasyon orani TUFE'de %7,40, UFE'de ise %6,97 olarak gerceklesmistir.

e 2013 yih cari islemler agigi ise bir dnceki yila gére 16 milyar 507 milyon dolar artarak 65
milyar 4 milyon dolara ulasmistir.

o 2013 yih issizlik orani %9,7; tarim disi issizlik orani %12 olarak gergeklesmistir.

Uluslararasi Kredi Derecelendirme Kurulusu Moody’s Tiarkiye'nin kredi notunu Mayis 2013’de bir
basamak artisla Baa3’e yukseltmistir. Turkiye, Fitch’in Kasim 2012’deki artisinin (BBB-) ardindan
ikinci yatirnm yapilabilir notunu almistir, Kasim 2013’te de ayni dereceyi vererek gorinimiini
duragan olarak korumustur.

2014 wyili ilk geyreginde gergeklesen yerel segimler ve 2014 yili 3. ¢eyreginde gerceklesen
Cumhurbaskanligi se¢imi i¢ ve dis piyasalarda, hikiimete glivenoyu olarak yorumlanmistir. 2015
yilinda yapilmasi muhtemel genel segimler, {lkenin i¢ siyasi gindemindeki énemli konularin
basinda gelmektedir. Bu gelismelerin yaninda jeopolitik olarak dis politikada yasanan gelismeler
de Ulkemiz agisindan oldukga biiylik 6neme sahiptir. TCMB’ nin 2014 2. yarisindan itibaren yaptig
faiz indiriminin i¢ piyasayi bir parca hareketlendirdigi ve bu indirimin konut kredisi faiz oranlarina
da yansidigi gozlenmektedir. 2012 yilinda ¢ikartilan ve etkileri hissedilmeye devam eden, Kentsel
Donustiimin kapisini acan 6306 Sayili yasa ile birlikte gayrimenkul sektériinde bu anlamda bir
hareketlenmenin yasandigi gorilmektedir.
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3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkulun Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 Mersin ili

MERSIN iL HARITASI

AKDENIZ

Anadolu yarimadasinin Orta Gliney bolgesindedir. Mersin ili dogusunda Adana, batisinda Antalya,
kuzeyinde Konya, Karaman, Nigde illeri ile giineyinde Akdeniz ile gevrilidir. ilin yiizélgiimii 15.853
km?® olup, topraklarinin %49.5’i ormanliktir. ilin Akdeniz kiyisinda 321 km.'lik kiyi seridi
bulunmaktadir. Yizélgiimiiniin %87’si dagliktir. ilin kuzeyi orta Toros Daglariyla gevrilidir, Bolkar
Dagl Medetsiz Tepesi ilin en ylksek tepesini olusturmaktadir. Tarsus ve Mersin’in bir kismi
Cukurova’nin devami niteliginde olup, ilin en genis dizlikleridir. Batiya dogru Silitke ve Anamur
disinda ovalar daralmaktadir. ilin baslica akarsulari Berdan, Efrenk, Goksu, Anamur, Lamas irmak
ve caylaridir.

ilin dogusundaki Giilek Bogazi ve batisindaki Sertavul gecidi ili Orta Anadolu’ya baglayan iki 6nemli
ve tabii gecittir. Alp sistemi icindeki Toros Daglari, icel’de genis bir payanda duvari gibi Akdeniz
kiyllarindan yiikselerek Anadolu platosuna destek verir. ilgeleri Mersin, Tarsus, Erdemli, Silifke,
Anamur, Mut, Bozyazi, Gilpinar, Camliyayla, Aydincik’tir.

Mersin ilinin 2013 yilindaki adrese dayali nifus sistemi kayitlarina gére ntfusu 1.705.774dur.
Mersin ili il/ilge merkezleri niifusu 1.327.870 olup; toplam niifusun %78,91'ni olusturmaktadir.

Hizla hayata gecirilen GAP Projesi, Atas Rafinerisi ve sahip oldugu genis hinterland sayesinde
Mersin Liman’i, Turkiye’nin Akdeniz’'deki en biyik limani olma 6zelligini tasimaktadir. Limanda
bulunan 27 iskelenin 8'i birbirlerine rayli bir sistemle baglanmistir. 1991 Kérfez Savasi’'ndan bu
yana yaklasik 85 milyon dolar harcanarak yenilenen Mersin Limani’nin kapasitesi, son (¢ yildir her
sene %10 oraninda artmistir.

Kentin ticari agidan dnemi gbz 6nline alinarak, Tirkiye’nin dort serbest bolgesinden en blyigi
burada kurulmus. 785.000 metrekarelik bir alan lzerine kurulan Mersin Serbest Bolgesi, basta
tekstil firmalari olmak Uzere yaklasik 459 sirkete ev sahipligi yapmaktadir. Karayolu ulasiminda,
halihazirda var olan karayolu baglantilariyla birlikte tamamlanarak hizmete sokulan Tarsus-
Mersin-Cesmeli otoyolu, ¢alismalari devam eden Silifke-Anamur-Gazipasa (Antalya) otoyolunun
tamamlanmasi ile ulusal ve uluslararasi karayolu baglantisi istenilen seviyeye ulasmis olacaktir.
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3.2.2 Akdeniz ilgesi

Akdeniz ilgesi 22.03.2008 tarih ve 26284 sayili Resmi Gazete' de yayimlanarak yiiriiliige giren 5747
sayili kanunla kurulmus ve 01.07.2008 tarihinde kaymakam atamasi ile faaliyete baslayan yeni bir
ilcedir.

Mersin ili'nin merkez ilgesi olan Akdeniz ilgesi yiizélcimiiniin 304 km?lik 6nemli bir kismi diiz arazi
Uizerine kurulmustur. ilceye bagl kdylerde yer yer engebeli arazi yapisi mevcuttur. ilge doguda
Tarsus ilcesi, batida Yenisehir ilcesi, Kuzeyde Toroslar ilgesi, glineyde Akdeniz ile cevrilidir.

Akdeniz ilcesi niifusu 2013 Adrese Dayali Niifus Kayit Sitemi verilerine gére 276.085 ilge merkezi,
6.036 koyler olmak Uzere toplam 281.157 kisi olup, nifus go¢ hareketlerinin etkisine bagli olarak
degiskenlik gostermektedir. ilcede 1 belediye, 56 mahalle ve 8 kdy bulunmaktadir. ilce Merkez
Belediyesi disinda belediye teskilati olmayip, 56 mahalle muhtarligi bulunmaktadir. Kéyler sirasiyla
Camili, Esenli, Hebilli, 1gdir, Pugkaracadag, Parmakkurdu, Yanpar ve Yesilova koyleridir. Nifus
yogunlugu olarak ifade edilen 1 km? ye diisen kisi sayisi 923t(r.
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili Mersin

ilgesi Akdeniz

Mahallesi -

Koyl Evci

Sokagi -

Mevkii -

Pafta No. -

Ada No. 121

Parsel No. 1

Ana Gayrimenkul Niteligi idari Bina, Fabrika Binasi ve Arsasi
Ana Gayrimenkul Yuzolglimii 5.401,00 m?

Maligi Ozbal Celik Boru Sanayi Ticaret ve Taahht Ltd. Sti.
Hissesi : | Tam

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkul milkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Mersin ili, Akdeniz Tapu Sicil MldlrlGgi’'nde 24.12.2014 tarihinde yapilan incelemeler ve 05.01.2015
tarihinde alinan ve rapor eklerinde sunulan onayli takyidat belgesine gbre tasinmaz lizerinde;

> Beyanlar Hanesinde;

v" Gayrimenkuliin icra satislari dahil 3. Kisilere devrinde OSB’den uygunluk sarti aranacaktir.
(11.10.2010 tarih ve 12147 yevmiye)

v" 3402 sayili kanunun 22. Maddesinin 2 fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir. (14.03.2013 tarih
3042 yevmiye)**

v" Fabrika binasinin 169,50 m?lik kismi yesil sahada kalmaktadir. (02.10.2007 tarih 8601 yevmiye)

A\

Rehinler Hanesinde;

v" Sekerbank A.S. lehine, 26.07.2013 tarih 9862 yevmiye numarasi ile kayith 2.520.000 TL tutarinda
1. derece ipotek bulunmaktadir.

v" Sekerbank A.S. lehine, 01.12.2014 tarih 15666 yevmiye numarasi ile kayith 1.335.000 USD
tutarinda 2. derece ipotek bulunmaktadir.

3402 Sayili Kanun, 22/a Maddesi:

3042 sayili kanunun 22/a maddesi, tapulama, kadastro veya degisiklik islemlerine iliskin; sinirlandirma,
Olcl, cizim ve hesaplamalardan kaynaklanan hatalari gidermek (izere uygulama niteligini kaybeden,
teknik nedenlerle yetersiz kalan, eksikligi goriilen veya zemindeki sinirlari gercege uygun gostermedigi
tespit edilen kadastro haritalarinin tekrar dizenlenmesi ve tapu sicilinde gerekli dizeltmelerin
saglanmasi amaciyla yapilan uygulamadir.

3402 sayili kanunun 22/a maddesi ile birlikte parsellerin sinirlarinda ve buytkliklerinde degisiklikler
olabilecegi gibi oldugu gibi kalabilmesi de s6z konusudur.

RAPOR TARIiHi: 30.12.2014
*GiZLIDIR

17

RAPOR NO: 2014REVF88




OZBAL GELIK BORU SANAYI TICARET VE TRAHHUTAS.

\\\\

RAPOR NO: 2014REVF88

RAPOR TARIHi: 30.12.2014

*GIZLIDIR

18




UZBAL GELIK BORU SANAYI TICARET VE TAAHHUT ALS.

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemleri

v' Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak son g yil icerisinde herhangi bir alim satim iglemi
gerceklesmemistir. Ancak Alternatifbank A.S lehine, 21.12.2011 tarih ve 18737 yevmiye numarasi
ile kayith 7.000.000 TL tutarinda 1. derece ipotek 26.07.2013 tarihinde terkin edilmistir.

4.3 Gayrimenkulun imar Bilgileri

imar yonetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme
uzmani imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tim gilincel yénetmelikleri ve sartnamelerde meydana
gelmesi olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlar konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi
tanimlar ve bu kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

Tarsus-Mersin OSB imar Midirligi’nde 29.12.2014 tarihinde saat 10:30'da yapilan incelemeler ve ekte
sunulan 07.01.2015 onay tarihli imar durum belgesine gére degerleme konusu parsele ait imar durumu ve
yapilasma kosullari asagida listelenmistir;

v" imar Durumu:

Degerleme konusu; 121 ada 1 parsel no’lu tasinmazin, 27.12.2014 tasdik tarihli, 1/1000 &lcekli
“Revizyon Uygulama imar Plani” kapsamindadir. Yapilasma sartlari;

> Sanayi Alani lejandinda kalmaktadir.
> TAKS: 0,70
> KAKS: 0,70
> Hmax:Serbesttir.
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v" Ruhsat ve izinler:

e Tasinmaza ait 14.09.2006 tarih ve 12706 sayili 1.742 m? alanli “fabrika binasi” icin verilmis
“Yapi Ruhsat Belgesi” bulunmaktadir.

e Tasinmaza ait 11.10.2006 tarih ve 13306 sayili 120 m? alanh “idari bina” icin verilmis “Yapi
Ruhsat Belgesi” bulunmaktadir.

e Tasinmaza ait 28.06.2007 tarih ve 12907 sayili 120 m? alanh “idari bina” igin verilmis “Yapi
Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.

e Tasinmaza ait 28.06.2007 tarih ve 12907 sayili, 1.742 m? alanli “fabrika binasi” igin verilmis
“Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.

e Tasinmaza ait fabrika + idari bina i¢in diizenlenmis 1 adet 2004 tarihli onayli mimari projesi, 1
adet onaysiz mimari proje bulunmaktadir.

Ruhsat ve izinler Ozet Tablo

Ruhsat —Yapi Kullanma izin Belgesi - . 2
Tarih/No Verilis Nedeni | Alani (m”) | Agiklama
Tadil bl o s _

14.09.2009 tarihli yapi ruhsati rj:;:ttl yap! 1.742 1.742 m* “fabrika” icin verilmis
11.10.2009 tarihli yapi ruhsati Ij:;fttl yap! 120 120 m?, 1 Gnite “idari bina igin verilmis
28.06.20(.)7. tarih ve.12907 sayili yapl .YE.]pI kuIIan_ma 120 120 mz, 1 iinite “idari bina icin verilmis
kullanim izin belgesi izin belgesi
28.06.2007 tarih ve 12907 | Yapi kull

o/ tarin ve sayrityapt | fapikuflanma 1, 2,, 1.742 m? “fabrika” icin verilmis
kullanim izin belgesi izin belgesi

v" Yapi Denetim:
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v" Degerleme konusu tasinmaz lizerinde bina insa edilecek olmasi durumunda 29.06.2001 tarih ve
4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi olup, teknik uygulama sorumlulugu, mimari Ali
Sari, statik Haluk Nayci, elektrik Murat Kocabasa, mekanik tesisat Mehmet Sener tarafindan
Ustlenilmistir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkulun Varsa Son Ug¢ Yillk Dénemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
islemleri vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin imar durumu TAKS:0,50 KAKS:0,70 Sanayi Alani lejandi iken,
27.12.2014 tarihinde resmi gazetede yayinlanan bildiri ile TAKS:0,70 KAKS:0,70 Sanayi Alani
lejandi olarak degismistir.

4.4 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkulde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim dalinin
profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir
arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkulun g¢evreye olumsuz bir etkisi
oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme
¢alismasi yapilmistir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BiLGILERI
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BOLUM 5
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERI

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: Mersin Tarsus Organize Sanayi Bolgesi, 10. Cadde, No:4, Akdeniz/Mersin.

Degerleme konusu tasinmaza ulasmak icin Adana sehir merkezinden D400 Karayolu lzerinde Adana -
Mersin yoluna dogru devam edilir. Mersin yoniinde 45 km. kadar ilerledikten sonra Mersin-Tarsus
Organize Sanayi Bolgesi kavsaginda saga dontliip 2 km. ilerlendikten sonra Mersin- Tarsus Organize
Sanayi Bolgesine girilir. Organize Sanayi Bolgesinde 10. Cadde lzerinde 500 m. ilerledikten sonra sol kol
Uzerinde bulunan konu tasinmaza ulasilir.

Tasinmaz Mersin-Tarsus Organize Sanayi Bolge igerisinde yer almakta olup ticari potansiyeli ylksektir.
Konu gayrimenkulun bulundugu bolgede ve yakin c¢evresinde Kadioglu Baharat, Sena Gida, Akmetal,
Mersin Celik(Kardelen Cam) gibi blyik ve kiiglik 6lcekli sanayi kuruluslari bulunmaktadir. S6z konusu
tasinmaz dizgin ve dikdortgen seklinde geometrik forma ve diize yakin bir topografyaya sahiptir. S6z
konusu tasinmazin reklam kabiliyeti ve yoldan goriintirlGgi yliksektir.

Degerleme konusu gayrimenkule toplu tasima araglari ve 06zel araglarla ulasim kolaylikla
saglanabilmektedir.

Konu Gayrimenkulden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

KONUM MESAFE (km)
Mersin-Adana D400 Karayolu ~2
Organize Sanayi Bolge MidurlGga ~0,5
Sakirpasa Havaalani ~65
Mersin Limani ~14
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; Mersin ili, Akdeniz ilcesi, Nacarli mahallesi, 121 ada 1 parsel no’lu, “idari
bina, fabrika binasi ve arsasi” vasifli, “Ozbal Celik Boru Sanayi Ticaret ve Taahhiit A.S.” milkiyetindeki
tasinmazdir. S6z konusu parsel 5.401,00 m?2 yzélciimine sahip olup, parsel geometrik olarak dikdértgene
yakin bir sekle sahip olup, topografik olarak ise diiz bir yapiya sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazin mahalinde yapilan incelemelerde parsel (izerinde; kuzey cephede fabrika
binasi, gliney cephede idari bina, fabrika binasinin glineydogu ve kuzeybati cephesinde ise fabrika binasi
ile bitisik nizamda sundurma alanlari yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz onaylh mimari projesine gore; fabrika binasi ve idari bina alanlarindan
olusmaktadir. Onayli mimari projesine gore fabrika binasi tek kattan olusmakta olup, brit 1.498,75 m?
kullanim alanhdir. Ancak mahallinde yapilan incelemelerde degerleme konusu parsel lzerinde yer alan
binalarin yerlesimleri onayli mimari projesi ile uyumsuzluk gostermektedir. Ayrica tasinmazin imar arsiv
dosyasi icerisinde bir adet onaysiz mimari proje bulunmaktadir. Bu onaysiz mimari projeye gore parsel
Uzerinde bir adet fabrika binasi bulunmaktadir. Onaysiz mimari projede bulunan fabirka binasi alan ve
konum bakimindan mevcut durum ile uyumludur. idari bina ve sundurma alanlari ise onaysiz mimari
projede yer almamaktadir. Mahallinde yapilan incelemelere gore parsel lizerinde yer alan binalar su
sekildedir;

-

N

1 NO’LU SUNDURMA

ALANI / . : 2 NO’LU SUNDURMA
: . ALANI

Parsel sinirlari yaklasik olarak bilgi amagl gdsterilmistir.
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121 Ada 1 Parsel No’lu Tasinmaz Uzerinde Yer Alan Binalarin Alansal Dagilimi

Yemekhane,

idari bina Zemin Kat 120,00 120,00 290,00 soyunma Faal olarak kullaniimaktadir.
+ 2 kat odalari ve

ofisler
Fabrika . . .
binasi Zemin Kat 1.742,00 1.742,00 1.742,00 | Fabrika binasi | Faal olarak kullaniimaktadir.
Sundurma |Zemin Kat - - 1.020,00 | Sundurma Faal olarak kullaniimaktadir.
Toplam 1.862,00 1.862,00 3.052,00

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

Fabrika Binasi; Parselin kuzey cephesinde konumlu olan fabrika binasi tek kattan olusmaktadir. Onayl
mimari projesine gore farklilik gosteren fabrika binasi onaysiz mimari projesi ve yapi kullanma izin belgesine
goére brit 1.742 m? kullanim alanina sahiptir. Zemini sap beton ile kaplanmis olup, celik konstriiksiyon yapi
tarzinda insa edilmistir. Tasinmazin ¢atisi trapez sac ile 6rtili durumdadir. Bina duvarlari yerden yaklasik
2m. yukseklige kadar tugla duvar ile gevrili olup, tzeri sac ile cevrilidir. Yapi ylksekligi yaklasik 9,5m’dir.

idari Bina; Parselin giineydogusu cephesinde konumlu olan idari bina onayli mimari projesine gére; zemin
kat ve 2 normal kat olmak Uzere toplam 3 kattan olusmaktadir. Onayli mimari projesine gore; zemin kat
brit 460,8 m? kullanim alanli olup, yemekhane, mufak, WC ve soyunma odalarindan olusmaktadir.
1.normal kat brit 460,8 m? kullanim alanli olup, mutfak, depo, sekreterya ve 6 adet oda alanlarindan
olusmaktadir. 2. normal kat ise brit 276,48 m? kullanim alanh olup, 4 adet odadan olusmaktadir. Onayli
mimari projesine gore idari bina toplam 1.198,08 m? kullanim alanlidir. Ancak mahalinde yapilan
incelemelere gére zemin + 1 normal kattan olusan idari bina toplam 290 m? kullanim alanli olarak insa
edilmistir. idari bina onayli mimari projesinde yer alan vaziyet planinda fabrika binasinin dogu cephesinde
planlanmis ise de halihazirda fabrika binasinin gliney cephesine insa edilmistir. S6z konusu binanin 120
m”lik yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi sebebi ile 120 m”lik kismi yasal olarak kabul edilmistir.
Zemin katta yemekhane, soyunma odasi ve WC; 1. normal katta ise 4 adet oda, WC ve mutfak
bulunmaktadir. Binanin zemin kaplamalari zemin katta karo kaplama, 1. normal katta ise seramik kaplama,
kapilar ahsap dograma, pencereler PVC olup dis cephesi akriliktir.

Sundurma_Alanlari; Tasinmazlara ait ruhsat vb. herhangi bir yasal evraka ulasilamamistir. Sundurma
alanlari mevcut durumda 400 m? ve 600 m? olmak lzere toplam yaklasik 1.000 m? kullanim alanhdir.
Sundurma alanlari fabrika binasinin dogu ve bati cephesinde, fabrika binasi ile bitisik nizamda insaa
edilmistir. Yapi ylksekligi yaklasik 7,5m’dir.

Mersin-Tarsus OSB Midurliigi’nde yapilan incelemede degerleme konusu 121 ada 1 parsel no’lu
tasinmaza ait 28.06.2007 tarihli 1.742 m? kullanim alanl fabrika binasi icin verilmis yapi kullanma izin
belgesi ve 120 m? kullanim alanl idari bina igin verilmis yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. OSB
Madarligi’'nde mevcut arsiv dosyasi icerisinde 121 ada 1 parsel idari bina ve fabrika binasi icin
hazirlanmis onaysiz mimari proje bulunmaktadir. S6z konusu onayli mimari proje, tesisin mevcut durumu
ve ruhsatlari ile uyumsuz olup, degerleme isleminde dikkate alinmamistir. Ruhsatlara esas mimari projeye
arsiv kayitlarinda ulasilamamis olup, degerleme isleminde yapi kullanma izin belgesinde belirtilen alanlar,
yasal alan olarak kabul edilmistir.
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Fabrika Binasi

. 1.742 m’ (Mevcut duruma gore
Ekspertiz Konusu Toplam Alan 1.742 m? ((Yapl ruhsati ve yagpl ku)llanlm izin belgesine gore)
Yasi ~9yil
insaat Tarzi Celik konstriksiyon
Cati Sistemi Celik konstruksiyon
insaat Nizami Ayrik nizam
Binanin Kat Adedi Tek katli (Mevcut duruma gore)
Elektrik Sebeke
Isitma Sistemi Mevcut degil
Su Sebeke
Kanalizasyon Sebeke
Asansor Mevcut degil
Havalandirma Sistemi Mevcut
Yangin Merdiveni Mevcut degil
Yangin Séndiirme Sistemi Mevcut
Park Yeri Acik otopark
idari Bina

. 290 m* (Mevcut duruma gére
Ekspertiz Konusu Toplam Alan 120 m? ((Yapl ruhsati ve yagpl ku)IIanlm izin belgesine gore)
Yasi ~9yil
insaat Tarzi Betonarme
Cati Sistemi Celik konstriiksiyon
insaat Nizami Ayrik nizam
Binanin Kat Adedi 3 katl (Mevcut duruma gore)
Elektrik Sebeke
Isitma Sistemi Klima
Su Sebeke
Kanalizasyon Sebeke
Asansor Mevcut degil
Havalandirma Sistemi Mevcut
Yangin Merdiveni Mevcut degil
Yangin Séndiirme Sistemi Mevcut
Park Yeri Acik otopark

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i¢ Mekan insaat Ozellikleri
Fabrika binasinin zemin désemeleri sap beton déseme, , i¢c cephe duvarlari ve dis cephe duvarlari plastik
boya teskil edilmistir.

idari binanin zemin désemeleri karo mozaik ddseme, i¢ cephe ve dis cephe duvarlari plastik boya teskil
edilmistir. Dogramalar aliminyum dograma, aydinlatma elemanlari floresan olarak teskil edilmistir.
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Bina Adi Kullanim Zemin Duvar Dograma Aydinlatma
Amaci
Fabrika Binasi Uretim alani Sap beton AIug;n::lum Aliminyum Floresan
Yemekhane,
. depo, teknik . .
Idari Bina . Karo mozaik Plastik boya PVC Floresan
personel idari
ofisler

5.5 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

S6z konusu tasinmaz, “idari bina, fabrika binasi ve arsasi” vasifli olup, degerleme tarihi itibariyle celik
boru Uretim, depolama ve dagitim merkezi olarak kullaniimaktadir.

Tasinmaz Mersin- Tarsus Organize Sanayi Bolgesi icerisinde yer almaktadir.

Tasinmazin 10. Caddeye cephesi bulunmaktadir. Cadde Uzerinden tesisin gorinirligi ve reklam
kabiliyeti yuksektir.

Tasinmaz geometrik olarak dikdortgene yakin bir sekle sahiptir.

Gayrimenkul topografik olarak diize yakin bir yapiya sahiptir.

Tasinmazin yer aldig Organize Sanayi bolgesi icerisinde mevcut kisimda bos arsa stogu bulunmamakta
olup, yeni acilan gelisme bolgesinde arsa tahsisleri yapilmaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkule toplu tasima araglari ve 06zel araglarla ulasim kolaylikla
saglanabilmektedir.

Parsel Gzerinde yapilardan idari bina igin toplam 120 m? kullanim alani igin, fabrika binasi icin de 1.742
m? kullanim alanh igin dizenlenmis yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.
Mahallinde yapilan incelemelerde fabrika binasi yapi kullanma izin belgesi ile uyumlu olup, idari bina
toplam 290 m? olarak insa edilmistir.

5.6 Harici ve Miiteferrik isler

Degerleme konusu tasinmaza iliskin harici ve miteferrik isler olarak, yaklasik 1.500 m? saha betonu, 2.500
m? peyzaj calismasi, ¢imlendirme sahalari, 400 m? ¢evre duvari ve 60 m? sundurma tarzda insa edilmis
otopark alani, 600 m? ve 420 m? alana sahip 2 adet sunruma alani alinmistir. Harici ve muteferrik isler
maliyet yaklasimi analizinde yapilan hesaplamalara ek maliyet olarak ilave edilmistir.
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BOLUM 6

EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM DEGERIi ANALIZi
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BOLUM 6
EN ETKiN VE VERIMLi KULLANIM DEGERi ANALIZi

Bir mulkun fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan mulkin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli kullanimi belirleyen
temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini icermektedir.

e  Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

e Kullanim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasihgi var mi?
e Miilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?
e Onerilen kullanim finansal ydnden gergeklestirelebilir mi?

e ilk dért sorusunu gecen kullanim sekilleri arasinda segilen en verimli ve en iyi kullanim, arazinin
gercekten en verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektoriiniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlari
Ulkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gosterememekte ve bu
revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goriinim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin
dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul tGzerinde mali ve teknik acidan en yiiksek verimliligi saglayacak ve
bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum secenegin uygulama safhasina konulamamasi
gibi istenmeyen vakalar sektoriimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Glkemiz kosullarinda
en iyi proje en yiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en milkemmel sonuglari saglayan secenek degil,
ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu
durum, bir malkin finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan milkin en yiksek getiriyi
saglayan en verimli kullanimina yasalarca izin verilmemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak yasalarca izin
verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul
edilemez.

Degerleme konusu tasinmazin en etkin ve verimli kullanimi, bulundugu konum, gevresindeki yapilasma ve
yapilasma sartlari, imar durumu dikkate alindiginda, “Sanayi Alani” amagh kullanimidir.

RAPOR NO: 2014REVF88 RAPOR TARIiHi: 30.12.2014
*GiZLIDIR

29




UZBAL GELIK BORU SANAYI TICARET VE TAAHHUT ALS.

BOLUM 7

TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
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BOLUM 7
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TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

GUCLU YANLAR

ZAYIF YANLAR

Tasinmaz, Mersin Organize Sanayi Bolgesi icerisinde
yer almakta olup, Organize Sanayi merkezine yakin
konumdadir.

Tasinmaz bakimh durumdadir.

S6z konusu tesisin yoldan gorinirlGgi ve reklam
kabiliyeti yliksektir.

- Tasinmazin Mersin- Tarsus Organize Sanayi Bolge
midirligiande yapilan incelemelerde, ruhsatlara
esas mimari proje bulunmamaktadir.

- Parsel Gzerinde ruhsatsiz yapilar bulunmaktadir.

Tasinmazin  yer aldigi bolge sanayi yapilar
yogunlukludur.
FIRSATLAR TEHDITLER
x  Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve
Tasinmazin yer aldig bolge, sanayi agisindan her dalgalanmalar tim sektorleri etkiledegi gibi
dénem gelismekte olan ve talep goéren bir bolgedir. gayrimenkulsektorinii  de  olumsuz  ydnde

etkilemektedir.

7.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme calismasinda arsa degeri icin emsal karsilastirma yaklasimi; bina degerleri icin maliyet

yaklasimi kullanilmistir.

7.2.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi Analizi

Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil

edebilecek asagidaki emsal bilgilere ulasiimistir.
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Satilik Fabrika - Arsa Emsalleri:

Ayni OSB icinde, ana vyola
cepheli, 8.000 m? arsa
Uzerinde 2.000 m? kapal

UZBAL GELIK BORU SANAYI TICARET VE TAAHHUT AS.

-Benzer konumda
-Emsal insaat

alanli fabrika tesisi ve 400 m? Sanayi Satihk 8.000 3.000.000 | 1.250,00 (Pagal Deger) hakkinin tamanmini -
kapali alanh  idari  bina kullanmamistir
bulunan
Ayni OSB icinde, ana vyola -Benzer konumda
. 2 ;
ﬁii’:ﬁ'ée ﬁ%%o mT kaa;:i Sanayi Satilik 18.800 | 5.500.000 | 1.222,2 (Pacal Deger) haki:‘:j:'tg‘;?:"nl )
alanh fabrika tesisi bulunan kullanmamistir
Ay OSB icinde, ana yola) ., Satilik 10.000 | 1.520.000 152,00 -Benzer konumda 110
cepheli, 10.000 m? arsa
Ayni OSB icinde, ana vyola
cepheli, 7.700 m? arsa -Benzer konumda
L ) ;
:f:;;:‘tbri}(fo& SiST 30'Bap;'2' Sanayi Satilik 7.700 | 2.750.000 | 1.833,3 (Pacal Deger) hakimfsltr;ﬁlm -
kapali alanl idari bina ve 500 kullanmamistir
kVA trafo bulunan
Mersin  —  Tarsus  OSB
madarlagia 2014 yih 1. bolge
parsel m? birim fiyati 130 Sanayi Satihk - - 130,00 - 80,00 -Benzer konumda 110

TL/m? , 2. bolge parsel m?
birim fiyati 80 TL/m?
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Bolgeye hakim emlak
ofisleriyle  yapilan  birebir
gbrismelerde arsa m? birim
fiyatlarinin  ortalama 100
6 TL/m? ila 120 TL/m? arasinda Sanayi Satihk - - - 100 - 130 Benzer konumda 110
oldugu, hafriyat ¢alismasi tam
yapilmis alanlarda ise 130
TL/m? ’ye cikabilecegi bilgisi
alinmigtir.

Kiralik Fabrika Emsalleri:

Ayni OSB icinde, 7.500 m?
1 arsa Uzerinde 2.500 m? kapal Sanayi Kirahk - 7.500 9.000 3,6 Serefiyesi dlistik 5,20
alanli fabrika tesisi bulunan

Ayni OSB icinde, ana vyola
cepheli 9.000 m? arsa
Uzerinde 1.000 m? kapal
alanli fabrika tesisi bulunan
Ayni OSB icinde, ana vyola
cepheli 5.000 m? arsa
3 Uzerinde 2.000 m? kapall Sanayi Kiralk - 5.000 10.000 5,0 Benzer serefiyede 5
alanli fabrika tesisi ve 500 kVA
trafo bulunan

Ayni OSB icinde, ana vyola

Sanayi Kiralk - 9.000 7.083 7,08 Benzer serefiyede 5,5

4 . . .. Sanayi Gori - - - 5,0-6,0 Benzer serefiyede -
cepheli fabrika tesisi ¥ 3 ! ! 3 ¥
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v’ Satilik Fabrika - Arsa Emsaller Hakkinda Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgedeki fabrika ve arsa emsalleri incelendiginde,
tasinmazla benzer durumdaki arsalarin istenilen fiyatlar tGzerinden pazarlik payi bulunmakla beraber
ortalama 100 — 120 TL/m? araliginda el degistirdikleri sonucuna ulasilmaktadir.

Emsal 1 Degerleme konusu tasinmaz ile ayni OSB icerisinde yer alan, ana yol arterine cephesi
bulunan, 8.000 m? yiizélcimli arsa lzerinde kurulu, 2.000 m?2 kapali alanh fabrika tesisi ve
400 m? kapali alanli 2 katli idari bina oldugu beyan edilen fabrika tesisinin satis bedeli olarak
3.000.000 TL istendigi bilgisi alinmistir. Konu emsalin pazarlik payr bulunmaktadir.

Emsal 2 Degerleme konusu tasinmaz ile ayni OSB icerisinde yer alan, ana yol arterine cephesi
bulunan, 18.800 m? yizolcimli arsa uzerinde kurulu, 4.500 m? kapali alanli oldugu beyan
edilen fabrika tesisinin satis bedeli olarak 5.500.000 TL istendigi bilgisi alinmistir. Konu
emsalin pazarhk pay! bulunmaktadir.

Emsal 3 Degerleme konusu tasinmaz ile ayni OSB icerisinde yer alan, ana yol arterine cephesi
bulunan, 10.000 m? yizélgimlu oldugu beyan edilen arsanin satis bedeli olarak 1.520.000 TL
istendigi bilgisi alinmistir. Konu emsalin pazarlik payr bulunmaktadir.

Emsal 4 Degerleme konusu tasinmaz ile ayni OSB icerisinde yer alan, ana yol arterine cephesi
bulunan, 7.700 m? yzdlcimli arsa tzerinde kurulu, 1.200 m? kapali alanl fabrika tesisi, 300
m? kapali alanli idari bina ve 500 kVA trafo oldugu beyan edilen fabrika tesisinin satis bedeli
olarak 2.750.000 TL istendigi bilgisi alinmistir. Konu emsalin pazarlk payi bulunmaktadir.

Emsal 5 Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi OSB Mudirligi ile yapilan goriismelerde
Mersin Tarsus Organize Sanayi Bolgesi yonetim kurulu karari uyarinca 2014 yili parsel m?2
birim fiyatlarinin 1. bolge 130 TL/m? ve 2. bélgede (Gelisme Alani) 80 TL/m? olarak
belirlenmis oldugu 6grenilmistir. Ancak yapilan goriismelerde s6z konusu OSB igerisinde arsa
satiglarinin genellikle 100-120 TL/m? araliginda gerceklestigi bilgisi alinmistir.

Emsal 6 Bolgeye hakim emlak ofisleriyle yapilan birebir goriismelerde degerleme konusu
tasinmazin yer aldigi OSB icerisinde yer alan arsalarin m? birim fiyatlarinin ortalama 100
TL/m? ila 120 TL/m? arasinda oldugu, hafriyat calismasi tam yapilmis alanlarda ise 130
TL/m?ye gikabilecegi bilgisi alinmistir.

v’ Kiralik Fabrika Emsaller Hakkinda Degerlendirme:

Emsal 1 Degerleme konusu tasinmaz ile ayni OSB icerisinde yer alan, 7.500 m? yiizél¢ciml
arsa Uzerinde kurulu, 2.500 m? kapali alanli oldugu beyan edilen fabrika tesisinin aylik 9.000
TL bedel ile kiralik oldugu bilgisi alinmistir.

Emsal 2 Degerleme konusu tasinmaz ile ayni OSB icerisinde yer alan, ana yol arterine cephesi
bulunan, 9.000 m? yuzél¢imli arsa Gzerinde kurulu, 1.000 m? kapali alanli oldugu beyan
edilen fabrika tesisinin yillik 85.000 TL bedel ile kiralik oldugu bilgisi alinmistir. Konu emsalin
pazarlik payl bulunmaktadir.

Emsal 3 Ayni OSB sinirlari icerisnde, benzer serefiyede.

Emsal 4 Bolgeye hakim emlak ofisleriyle yapilan birebir goriismelerde degerleme konusu
tasinmazin yer aldig OSB icerisinde yer alan fabrika tesislerinin m?2 birim fiyatlarinin ayhk 5,0
— 6,0 TL arasinda kiralanabilecegi bilgisi alinmistir.
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v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdiri edilirken;

Arsanin konumu, gorinilrligh ve kolay yerlesilebilir bir forma sahip olmasi, topografik
yapisinin diiz bir topografyaya sahip olmasi,

Parsel lGizerinde temiz ve bakimli bir tesisin yer almasi,

Adana Organize Sanayi Bolgesinin ulasim ve altyapi olanaklarinin mevcut olmasi gibi
ozellikleri,

Arsanin imar durumu ve yapilasma kosullari,

Tasinmaza deger takdiri yapilirken, yukarida bahsedilen etkenler ile Ulkenin ekonomik
durumu da gbz 6nilinde bulundurulmustur.

Emsal karsilastirma yonteminde, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu
olumsuz kosullari degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak;
tasinmaz icin deger takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

Arsa Degeri (121 Ada 1 Parsel)

1 m 2 Arsa Degeri 120,00 TL

Toplam Arsa BlyuklGg 5.401,00| m?

Arsa Degeri 648.120,00 TL 648.120,00 | TL

7.2.2 Maliyet Yaklagimi Analizi

Bu analizde gayrimenkulun bina maliyet degerleri , maliyet olusumu yaklasimi ile; binalarin teknik
ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat
maliyetleri ve ge¢mis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak
degerlendirilmistir. Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayali olarak
binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

Arsa Degeri (121 Ada 1 Parsel)

1 m 2 Arsa Degeri 120,00 TL

Toplam Arsa BlyuklGgu 5.401,00| m?

Arsa Degeri 648.120,00 TL 648.120,00 | TL

Fabrika Binasi

1 m? Bina insaat Maliyeti 550,00 | TL

Bina Toplam Kapali Alani 1.742,00 | m?

Toplam insaat Maliyeti 958.100,00 | TL

Yipranma Orani 10%

Bina Degeri 862.290,00 | TL 862.290,00 | TL

idari Bina

1 m? Bina insaat Maliyeti 600,00 | TL

Bina Toplam Kapali Alani 120,00 | m?

Toplam insaat Maliyeti 72.000,00 | TL

Yipranma Orani 10%

Bina Degeri 64.800,00 | TL 64.800,00 | TL

TOPLAM ARSA DEGERI 648.120,00 | TL
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7.2.3 Direkt Kapitalizasyon Analizi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim,
yeni bir yatirnmci agisindan gelir Greten milkin piyasa degerini analiz eder. Bir kapitalizasyon orani
elde edebilmek icin karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi inceler. Daha
sonra konu milkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani
uygular. Elde edilen deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen
gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net
Geliri / Direkt Kapitalizasyon Orani” formultinden yararlanihr.

Gayrimenkulliin aylik getirebilecegi kira geliri ve direkt kapitalizasyon orani asagidaki gibi takdir

edilmistir.
Ayhk . .
121ada| Alan | Birim A‘g:f:::a Vil Kira | :;:Iez';ts on| Degeri
1parsel | (m’) Deger (TgL) Degeri (TL) pOram (.y‘; (TL)
(TL/m?) 0
Fabrika
Binas 1.982,00 5,5 10.901,00 | 130.812,00 7,00% 1.868.743

7.3 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Degerleme c¢alismasinda Emsal Karsilastirma Yontemi ve Direkt Kapitalizasyonu Analizi Yontemi kullanilarak
deger tespiti yapilmistir .

Emsal Karsilastirma Yaklagimi 2.060.000 890.000
Gelir indirmege Yaklagimi 1.870.000 835.000

Degerleme konusu tasinmazla ilgili, boélgede yapilan arastirmalar ve ulasilan emsal fiyatlar ile tasinmazin
bulundugu konum, kadastral yola cepheleri, sulama imkanlari ve ulasim kosullari g6z 6nine alindiginda,
cevredeki emsal arastirmalarinin yeterli sayida olmasi ve degere kanaat etmede yeterli bilgiye ulasiimis
olmasi, bolgede satis islemlerinin kiralama islemlerinden daha fazla gergeklesmesi ve satis emsali verilerinin
daha saglikh veriler igeriyor olmasi gibi etkenler dikkate alinarak emsal karsilastirma analizi ydontemine gore
hesaplanmis deger olan 2.060.000.- TL (ikimilyonaltmisbin.- Tiirk Lirasi) rapor nihai sonug degeri olarak
takdir edilmistir.
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BOLUM 8

SONUC
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BOLUM 8
SONUC

Gayrimenkuliin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tim o6zellikleri dikkate alinmis,
mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da goz
online alinarak TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S tarafindan tasinmazin degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

30.12.2014 TARIiHi iTIBARIYLE TASINMAZIN TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV Haric)

2.060.000.- TL 890.000.- USD
(ikimilyonaltmisbin.- Tiirk Lirasi) (Sekizylizdoksanbin.- AmerikanDolari)

30.12.2014 TARIiHi iTiBARIYLE TASINMAZIN TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV Dahil)

2.430.000.- TL 1.050.200.- USD
(ikimilyondortyiizotuzbin.- Tiirk Lirasi) (Birmilyonellibinikiyiiz.- AmerikanDolari)

1- Tespit edilen bu deger pesin satisa yénelik piyasa degeridir.

2- KDV orani %18’dir

3-1USD=2,3189 -TL, 1 Euro= 2,8258.-TL kabul edilmistir. Kur degeri bilgi amagli
verilmistir

4- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.

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

Selda ULASIR BiLGE BELLER OZCAM
Degerleme Uzmani (402826) Sorumlu Degerleme Uzmani (400512)
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BOLUM 9
EKLER
Ek Listesi
1 Onayli Tapu Takyidat Belgeleri
2 Onayli imar Durum Belgesi / imar Paftasi
3 Fotograflar
4 Ozgegmisler
5 SPK Lisans Ornekleri
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