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UZBAL GELIX BORU SAN. TIC. VE TAAHHUT A.S.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Ozbal Celik Boru San. Tic. ve Taahhiit A.S. icin
30.12.2014 tarihinde 2014REV925 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki
hususlari beyan ederiz;

Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru
oldugu;

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;
Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi
olmadig;

Degerleme Uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir béliimine bagh olmadigs;
Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigi;

Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiri konusunda daha
onceden deneyimi oldugu;

Degerleme Uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigi;

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

Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikkiimlerine gére hazirlanmistir.

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

RAPOR NO: 2014REV925

RAPOR TARIHi: 30.12.2014
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UZBAL GELIX BORU SAN. TIC. VE TAAHHUT A.S.

YONETICI OZETI

GAYRIMENKULUN ACIK ADRESi S. Kérfez Mahallesi, Omer Tiirkcakal Bulvari, 18NIIA pafta, 1891 ada, 5

no’lu parsel, izmit/KOCAELI

GAYRIMENKULUN KULLANIMI Degerleme tarihi itibari ile bos durumdaki imalathane.

TAPU KAYIT BIiLGILERi

iMAR DURUMU

Kocaeli ili, Merkez ilcesi, S. Korfez mahallesi, 8NIIA pafta, 1891 ada, 5
parsel no’lu, “Arsa” vasifl, 861 m? yiizélciimiine sahip, “Ozbal Celik
Boru San. Tic. Ve Taahhiit A.S.” milkiyetindeki tasinmaz.

Degerleme konusu 5 parsel no’lu tasinmaz, 12.09.2013 onama tarihli,
558 no’lu Kocaeli Blylksehir Belediyesi 1/1.000 6lcekli Kocaeli Yeni
Kent Merkezi Plani kapsaminda “Merkezi is Alani” lejandinda, BII-A
olarak sembollenmis alanda kalmakta olup s6z konusu plan icin; Kocaeli
2. idare Mahkemesince, 02.09.2014 tarih, 2013/1131 sayi ile yiiriitmeyi
durdurma karari bulunmaktadir.

30.12.2014 TARIiHi iTiBARIYLE TASINMAZIN PiYASA DEGERI (KDV Hari)

938.000.- TL 405.000.-USD
(Dokuzyiizotuzsekizbin.-Tirk Lirasi) (Dortylizbesbin.- Amerikan Dolari)

30.12.2014 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZIN PiYASA DEGERI (KDV Dahil)

1.106.840.-TL 477.900.-USD
(Birmilyonyiizaltibinsekizyiizkirk.- (Dortyluzyetmisyedibindokuzyiiz.-
Turk Lirasi) Amerikan Dolari)

1- Tespit edilen bu deger pesin satisa yénelik adil piyasa degeridir.
2-KDV orani %18 kabul edilmistir.
3- 1 USD=2,3189-TL kabul edilmistir.

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

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

Degerleme Uzmani (402293) Sorumlu Degerleme Uzmani (400811)

Ozan KOLCUOGLU Hiisniye BOZTUNC

RAPOR NO: 2014REV925

RAPOR TARIHi: 30.12.2014
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UZBAL GELIX BORU SAN. TIC. VE TAAHHUT A.S.

BOLUM 1
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor, Ozbal Celik Boru San. Tic. ve Taahhiit A.S.’nin 17.12.2014 tarihli talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 30.12.2014 tarihinde, 2014REV925 rapor numarasi ile tanzim edilmigtir.

1.2 Rapor Tirii

Bu degerleme raporu, Kocaeli ili, Merkez ilgesi, S. Korfez mahallesi, 18NIIA pafta, 1891 ada, 5 parsel no’luy,
861,00 m” yizolciimiine sahip, “Arsa” vasifli “Ozbal Celik Boru Sanayi Ticaret ve Taahhit A.S.”
milkiyetindeki gayrimenkuliin 30.12.2014 tarihli satis degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan degerleme raporudur. Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore
hazirlanmigtir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, sorumlu degerleme uzmani
Hisniye BOZTUNC ve degerleme uzmani Ozan KOLCUOGLU tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 26.12.2014 tarihinde g¢alismalara baslamis ve
30.12.2014 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ozbal Celik Boru San. Tic. ve Taahhiit A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukumliltklerini  belirleyen 18.12.2014 tarihli dayanak sozlesmesi hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

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

Bu rapor, Ozbal Celik Boru San. Tic. ve Taahhiit A.S.’nin 17.12.2014 tarihli talebine istinaden, séz konusu
tasinmaz igin hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme galismasinda musteri tarafindan
getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine
gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000 Tiirk Lirasi
sermaye ile kurulmustur.

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.

RAPOR NO: 2014REV925 RAPOR TARiHi: 30.12.2014
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UZBAL GELIX BORU SAN. TIC. VE TAAHHUT A.S.

1.9 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine
gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000 Tirk Lirasi
sermaye ile kurulmustur.

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.

1.10 Miisteri Bilgileri

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

RAPOR NO: 2014REV925 RAPOR TARiHi: 30.12.2014
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BOLUM 2

DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
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UZBAL GELIX BORU SAN. TIC. VE TAAHHUT A.S.

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 Yontemi

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

2.1.2 Gelir indirgeme Yéntemi

Bu yaklasim, degerlemesi yapilan miilke 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 yuksek 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 farkhliklar 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 disen gelirler hesaplanarak arsa degeri
bulunmaktadir.

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

2.1.3 Maliyet Yontemi

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

Bu yontemde, gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik édmre sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle, gayrimenkulliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agcidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

RAPOR NO: 2014REV925 RAPOR TARiHi: 30.12.2014
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UZBAL GELIX BORU SAN. TIC. VE TAAHHUT A.S.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan her yil yayimlanan
Mimarlik ve Miuihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde
insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goériismeler ve geg¢mis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz 6nlinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini gosteren
cetvel ile binanin gozle goralir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.

Gayrimenkulin degerinin, arazi ve binalar olmak Gzere 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, gayrimenkullin en olasi, nakit el
degistirme degeridir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkuliin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

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

2.2.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticinin gayrimenkuliinii satmak icin 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, gliclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimci
olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini
saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bodlgesinde milk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik,
kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin
niteliklerine iliskin 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 G6sterimi

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 ylikselmistir.

il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2012 yilinda %77,3 iken, 14 ilde Biyiiksehir
Belediyesi kurulmasi ve Blyiksehir statistindeki 30 ilde, belde ve koéylerin ilce belediyelerine
mahalle olarak katilmasinin 6nemli etkisiyle bu oran 2013 yilinda %91,3 olarak gergeklesmistir.
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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
sirastyla; % 6,6 ile (5.045.083 kisi) Ankara, % 5,3 ile (4.061.074 kisi) izmir, % 3,6 ile (2.740.970 kisi)
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'tir.

Ulkemizde 2012 yilinda 30,1 olan ortanca yas, 2013 yilinda énceki yila gére artis gdstererek 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) gore
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. Ylzolgimi buyuklugine gore ilk
sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 53, ylzolcimi en kigik olan Yalova’'nin niifus
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 gecmis 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 giiven eksikligi oldugu anlasilan ekonomik kriz,
2008 yili Mart ayinda ABD'nin 6nemli yatirim bankalarinin ve sigorta firmalarinin iflas etmesi ile
kendini gdstermis ve kisa zamanda Avrupa'ya sigramistir. Ulkelerin birbiri ardina kriz dnleyici
paketler aciklamalarina ragmen ekonomik kii¢lilmelere engel olamayip diinya biyliime tahminleri
eksi degerleri gostermistir.

2008 yili sonu ve 2009 yilh 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 kiigllerek gegirdigi, fiyatlarin disis
hareketini stirdlirdtigi 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.

! TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Ekonomik verilerin pozitif olmaya basladigi 2011 yili igerisinde yabanci yatirimlarin Tirkiye'ye olan
ilgisi devam etmistir. Ancak bliyuk yatirim kararlarinin énceki yillarda oldugu gibi rahat ve kolay
verilememesi yatirim sireglerini uzatmistir. Fiyat istikrari ve ekonomik blylimenin artmasi ile
2011 yili Turkiye’nin ilerlemesine ve dis politikada glicliniin artmasina sahne olmustur.

2012 yih icerisinde de ekonomik istikrarin devam ettigi goriilse de, bazi gayrimenkul tipleri ve
projeleri icin satis sikintisi yasandigi gozlemlenmistir. Bunun yaninda 2012 yili igerisinde cikartilan
Kentsel Donlsim ve Mitekabiliyet yasasi ile birlikte Tirkiye’de yatirim yapmak isteyen yabanci
yatirimcilarin 6ni agilmis olup, piyasaya etkisi olumlu olmustur. 2012 yilinda yurtrlige giren yasa
oncesi konut satislarinin yizde 2 ila 4'G yabancilara yapilirken, bu oran 2013'te ylzde 10
seviyesine ulasmistir.

2013 yili icerisinde Kentsel Donlisiim yasasi ile basta blylksehirler olmak tizere 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 énciligiindeki kentsel donlisim
calismalarinda 20 yil boyunca 6.5 milyon konutun yenilenmesi hedeflenmektedir. Yasanin
ylrurlige girdigi tarihten itibaren Ulke 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 gorilmektedir. Yil icinde 200.000 birimin
donlisim hedefi yakalanirken, 2014 sonuna kadar 400.000 bagimsiz bdlimin doénitsimiiniin
tamamlanmasi hedeflenmektedir.

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

2013 yih cari islemler agigi ise bir dnceki yila goére 16 milyar 507 milyon dolar artarak 65 milyar
4 milyon dolara ulagmistir.

2013 yiliigsizlik orani %9,7; tarim disi igsizlik orani %12 olarak gergeklesmistir.

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

2014 wyih ilk ceyreginde gerceklesen yerel secimler ve 2014 yil 3. ceyreginde gerceklesen
Cumhurbaskanhgi sec¢imi i¢ ve dis piyasalarda, hiikimete glivenoyu olarak yorumlanmistir. 2015
yilinda yapilmasi muhtemel genel secimler, llkenin i¢ siyasi glindemindeki énemli konularin
basinda gelmektedir. Bu gelismelerin yaninda jeopolitik olarak dis politikada yasanan gelismeler
de llkemiz agisindan oldukga bliyiik 6neme sahiptir. TCMB’ nin 2014 2. yarisindan itibaren yaptigi
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
Donlisimin kapisini agan 6306 Sayili yasa ile birlikte gayrimenkul sektériinde bu anlamda bir
hareketlenmenin yasandigi gorilmektedir.
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3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 Kocaeli ili

Kocaeli, Marmara Bélgesi’nin dogusunda yer alir. Doguda Sakarya, batida istanbul, giineyde Bursa
iliyle komsudur. Kocaeli ili; hem Karadeniz hem de Marmara Denizi’ne kiyisi olan illerimizdendir.
Kocaeli’de nifus, sanayilesme ile paralellik arz eden, yillara gore strekli artis gésteren bir seyir
izlemistir.

Kiguk bir il olan Kocaeli, 3.626 km? genisligindedir. 1991 yilina kadar Tirkiye'nin en kiglk ili olan
Kocaeli, Bartin ilinin kurulmasiyla (2.140 km?), ikinci kiiciik il durumuna gelmistir. ilde biri
blyliksehir ve ikisi alt kademe olmak lizere toplam 45 belediye ve 245 kéy bulunmaktadir.

Kocaeli ekonomisine yon veren sektorel yapilanma, “Sanayi”, “Ticaret”, “Turizm” ve “Tarim”
seklinde siralanmaktadir. Kocaeli, Tiirkiye imalat Sanayii icindeki %13’liikk payi ile istanbul’dan
sonra ikinci siradaki konumunu son 20 yildir muhafaza etmektedir.

Kocaeli'nde ticaret yeterince gelisememis olup, istanbul’'un mutlak baskisi altindadir. Sanayideki
gelismisligine karsin ticarette geri planda kalmasi, ilde faaliyet gdsteren sanayi kuruluslarinin
merkezlerinin istanbul’da olmasi ve iretim pazarlarinin bu ilde yapilmasiyla dogrudan ilgilidir.
Fakat son yillarda yeni agilan biyilk alisveris merkezleri ve magazalarla ticaret sektoriinde gelisme
yasanmaktadir.

Kocaeli, ulasim agisindan, Asya’yi Avrupa’ya baglayan karayollari (D100 ve TEM) ve demiryollari ile
transit gecisin dnemli kavsak noktasidir. iki biyik limani (Derince ve Yarimca) ve 34 6zel iskelesi
ile Tirkiye’deki deniz tasimaciligi konusunda s6z sahibidir. istanbul’a komsu olan Kocaeli’nin sehir
merkezi izmit’in istanbul’a uzakligi 85 km’dir. Ankara’ya TEM otoyolu ile bagldir.

Kocaeli ilinin 2013 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi'ne gore kentsel niifusu 1.626.202 kisi
olarak tespit edilmistir.
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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 Kocaeli
ilgesi izmit
Bucagi -

Koyu -
Mabhallesi S.Korfez
Mevkii -

Pafta No 18NIIA
Ada No 1891
Parsel No 5
Gayrimenkuliin Niteligi 861,00 m?
Yiizolglimii Arsa
Sahibi - Hissesi Ozbal Celik Boru San. Tic. ve Taahhiit A.S. - 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 yapilr.

Kocaeli ili, izmit ilgesi, izmit Tapu Sicil Miidiirligi’nde 26.12.2014 tarihinde gergeklestirilen inceleme ve ...
tarihinde alinan onayli takyidat belgesine gore degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki takyidatlar
bulunmaktadir;

ipotekler Hanesinde

e Tirkiye Is Bankasi A.S. lehine, 900.000 TL bedelinde, 1. dereceden ipotek bulunmaktadir.
(26.11.2014 tarih, 24799 yevmiye no.)

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

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili son (g yilda herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.
4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

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

Kocaeli ili, izmit Belediyesi imar Mudiirligi’nde 26.12.2014 tarihinde yapilan incelemeler ve ... tarihli yazili
imar durum belgesine gore degerleme konusu tasinmaz 12.09.2013 onama tarihli, 558 sayil, 1/1.000
lcekli Kocaeli Yeni Kent Merkezi Plani kapsaminda Merkezi is Alani lejandi, BlI-A olarak sembollenmis
alanda kalmakta olup s6z konusu plan icin; Kocaeli 2. idare Mahkemesince, 02.09.2014 tarih, 2013/1131
sayi ile yuritmeyi durdurma karari bulunmaktadir.

v' imar Durumu:
BII-A projesi igin yapilasma kosullari;

BII-A olarak sembollenmis alanlarda Alisveris, konaklama, rezidans konut, konut ofis, acik ve kapal
eglence merkezi, kiltirel amach yapilar, 6zel saglik, 6zel egitim vb. Kullanimlar yer alacak olup; alan
icin getirilen yapilasma kosulu sonrasi olusan toplam insaat alaninin azami %30’luk kismi konut olarak
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kullanilabilecek olup, bu alanlarda Emsal=2,25, en fazla kat yiiksekligi 10 kat olarak uygulanacaktir.
Bolgede imar uygulamasi yapilabilmesi icin minimum parsel bayuklagi 5.000 m?2 olarak belirlenmistir.
Degerleme tarihi itibari ile plan kapsaminda kalan alanlara imar izni verilmemektedir. S6z konusu
bolgede kadastral parsel suyulandirmasinin yapilmasi beklenmektedir ancak ne zaman ve hangi

makam tarafindan gerceklestirilecegini

1891 Ada, 5
No’lu Parsel

*S6z konusu plan icin yiiritmeyi durdurma karari bulunmaktadir.

v Ruhsat ve izinler:

Degerleme konusu tasinmaz 186, 187, 188, 189 no’lu parsellerin tevhidi sonucu olusmustur. Parsel
Uzerinde yer alan yapiya iliskin yapi ruhsatlari, tevhid 6ncesi alindigindan her bir parsel igin ayri olmak
Uzere toplam 579 m? alan igin alinmis 4 adet Yapi Ruhsati bulunmaktadir.

186 parsel no’lu taginmaza ait 06.01.1994 tarih ve 1/13 no’lu, 120 m? alan igin, yenileme
amaciyla diizenlenmis “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

186 parsel no’lu tagsinmaza ait 22.03.1994 tarihli, 120 m? kapali alan i¢in hazirlanmis onayli
“Mimari Projesi” bulunmaktadir.

187 parsel no’lu tasinmaza ait 06.01.1994 tarih ve 1/11 no’lu, 120 m? alan igin, yenileme
amaciyla diizenlenmis “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

188 parsel no’lu tasinmaza ait 06.01.1994 tarih ve 1/12 no’lu, 120 m? alan igin, yenileme
amaciyla diizenlenmis “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

188 parsel no’lu tasinmaza ait 22.03.1994 tarihli, 120 m? kapali alan i¢in hazirlanmis onayli
“Mimari Projesi” bulunmaktadir.

189 parsel no’lu tasinmaza ait ait 22.03.1994 tarih ve 12/6 no’lu, 219 m? alan igin, tadilat
amaciyla diizenlenmis “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

P:::.el Ya,:f:;;ii‘l;‘i:::‘? :::jg:g- Tarih ve No Verilis Amaci Alan (m?)

186 Yap! Ruhsati 06.01.1994 tarih, 1/13 no. Yenileme 120

186 Mimari Proje 22.03.1994 - 120

187 Yap! Ruhsati 06.01.1994 tarih, 1/11 no. Yenileme 120

188 Yap! Ruhsati 06.01.1994 tarih, 1/12 no. Yenileme 120

188 Mimari Proje 22.03.1994 - 120

189 Yap! Ruhsati 22.03.1994 tarih, 12/6 no. Tadilat 219
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v" Yapi Denetim :

Degerleme konusu tasinmaz 29.06.2001 tarihinden 6nce insa edildiginden, 29.06.2001 tarih ve
4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir. S6z konusu parsel lizerinde yeni yapi
yapilmasi durumunda, konu parsel Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi olacaktir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin
Bilgi

=  Tasinmaz, 12.09.2013 tarihinde onaylanan 1/1.000 olgekli Koceli Yeni Kent Merkezi Plani
kapsaminda “Merkezi is Alani” lejandinda kalmakta iken séz konusu plana iliskin Kocaeli 2. idare
Mahkemesince, 02.09.2014 tarih, 2013/1131 sayi ile yurttmeyi durdurma karari bulunmaktadir.

4.4 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim
dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili
detayh bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin ¢cevreye olumsuz
bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir etki olmadig varsayilarak
degerleme calismasi yapilmistir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE
FiZiKSEL BILGILERI
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UZBAL GELIX BORU SAN. TIC. VE TAAHHUT A.S.

BOLUM 5
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERi

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin acik adresi: S. Kérfez Mahallesi, Omer Tiirkcakal Bulvari, 18NIIA pafta, 1891 ada, 5 no’lu
parsel, izmit/KOCAELI

Degerleme konusu tasinmaza ulasim icin, TEM Otoyolu’ndan Korfez giselerinden ¢iktiktan sonra D - 100
(E5) Karayolu Ankara yonine dogru dondlir. Oramiral Salim Dervisoglu Caddesi'nde devam edilip
Carrefour AVM'’nin konumlu oldugu kavsaktan sola déniilerek Omer Tiirkcakal Bulvari’na katihm saglanir.
Sirasiyla Oto Galericiler Sitesi ve Emex Otel gecilerek Petrol Ofisi Benzin istasyonu’na ulasilir. Degerleme
konusu tasinmaz Petrol Ofisi Benzin istasyonu’nun arkasinda konumlu olan sokak tizerinde konumlu 1891
ada, 5 parsel no’lu tasinmazdir. Tasinmazin yakin cevresinde Damla Plastik, Dogus Plastik, Samur Makina
gibi firmalar bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz sehir merkezine yaklasik 2,50 km. uzaklikta olup, Sefa Sirmen Bulvari
Uzerinde ve denize yakin konumlanmistir. Tasinmaz D-100 Karayolu’na yaklasik 2,8 km. mesafede
konumludur. Gayrimenkuliin konumlandigi bélgenin merkeze yakin olmasi, sanayi ve ticari isletmelerin
yogun oldugu bir bélgede konumlanmasi, gelisim potansiyeli goz 6nine alindiginda bu 6zellikleri avantaj
teskil etmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolge 12.09.2013 onama tarihli ve 558 sayili 1/1000 olgekli
Kocaeli Yeni Kent Merkezi Plani kapsaminda Merkezi is Alani (MiA) lejandinda kalmakta iken séz konusu
plana yapilan itirazlar nedeniyle Kocaeli 2. idare Mahkemesince, 02.09.2014 tarih, 2013/1131 sayi ile
ylritmeyi durdurma karari bulunmaktadir.

Tasinmazin bulundugu bolgede Carrefour Alisveris Merkezi, Outlet Center Alisveris Merkezi, Uluslararasi
Eski Fuar Merkezi, Oto Galericiler Sitesi, Emex Oteli, Kérfez Kiiglik Sanayi Sitesi, Sefa Sirmen Sanayi Sitesi
gibi bilinen yapilar bulunmaktadir.

Ayrica bolgede, Symbol Kocaeli projesi ve 41 Burda AVM projesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolge sanayi siteleri olarak 6n plana cikmaktadir. Ancak bdlgede
yapilmasi planlanan BII-A projesi kapsaminda; alisveris, konaklama, rezidans, konut, ofis, acik ve kapali
eglence _merkezi, kiltirel amacl yapilar, 6zel saglik ve o6zel egitim alanlari_gibi alanlarin _yapilmasi
planlanmaktadir.

Bolgede ayrica, Outlet Center karsisinda insaat calismalari devam eden ve Sabanci Holding tarafindan
gelistirilen 41 Burda AVM projesi bulunmaktadir. 64.000 m? arazi lizerinde gelistirilen projede 125.000 m?
kapali alan insaa edilecektir. insaat calismalari devam eden projenin 2015 yili ortalarinda tamamlanmasi
planlanmaktadir.

Bolgenin cehresini degistirecek diger dnemli projelerden olan, Symbol Kocaeli projesinin, bdlgenin en
blyiik karma projesi olmasi planlanmaktadir. S6z konusu projede, Kocaeli’ nin ilk kongre merkezinin
disinda, Medicalpark Kocaeli markasiyla ve 43.000 m?* insaat alaniyla hastane, Hilton Worldwide Hampton
by Hilton markasiyla ve 12.000 m” insaat alaniyla otel ve avm alanlari bulunacaktir. S6z konusu projede
insaat calismalari devam etmektedir. S6z konusu projenin 2015 yilinda tamamlanmasi planlanmaktadir.

Temelleri yaklasik 1,5 yil énce atilan, Kocaeli Kérfez Kopriisi projesi degerleme tarihi itibariyle devam
etmektedir. S6z konusu képri Kérfez’ in Dilovasi Dil Burnu ile Karamiirsel’ in Hersek Burnu arasinda insa
edilmektedir. 2015 sonunda tamamlanmasi planlanan képriiniin, gerek Kocaeli trafigini gerekse sehirler
arasi ulasima katki saglamasi beklenmektedir.
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Tiirk¢akal
Bulvari

1891 Ada
5 No’lu
Parsel

Konu Tagsinmazin Cesitli Merkezlere Olan Uzakliklari Asagida Belirtilmistir:

KONUM MESAFE (km.)
Carrefour Alisveris Merkezi, Korfez Merkez ~2,50
Golclik Merkez ~12,00
Sapanca Merkez ~34,00
Sakarya Merkez (Adapazari) ~50,00
Gebze ilgesi ~50,00

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; Kocaeli ili, Merkez ilgesi, $.Korfez mahallesi, 18NIIA pafta, 1891 ada, 5 parsel
no’lu, “Arsa” nitelikli, 861 m?* yizolciimiine sahip, “Ozbal Celik Boru Sanayi Ticaret ve Taahhiit A.S.”
miilkiyetindeki gayrimenkuldr.

S6z konusu tasinmaz Omer Tiirkcakal Bulvari iizerinde yer almaktadir. Tasinmaz dikdértgen seklinde bir
geometrik yapiya sahiptir. Tasinmazin yakin ¢evresinde aligveris alanlari ve Sanayi Sitesi yer almaktadir.
Degerleme konusu tasinmaz sahil seridi (izerinde yer almakta olup, izmit Kérfezi'ne yakin konumdadir.

Degerleme konusu tasinmaz 12.09 2013 tarihli 1/1000 6lcekli Kocaeli Yeni Kent Merkezi Plani kapsaminda
Merkezi is Alani (MiA) lejandinda kalmaktadir. Degerleme tarihi itibariyle s6z konusu plana yonelik
ylratmeyi durdurma karari bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz 186, 187, 188, 189 no’lu parsellerin tevhidi sonucu olusmustur. Parsel
Uzerinde yer alan yapiya iliskin yapi ruhsatlari, tevhid éncesi alindigindan her bir parsel igin ayri olmak
Uzere toplam 579 m? alan igin alinmis 4 adet “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir. Ancak mevcut kullanima
bakildiginda bina ayrimi bulunmamakta olup, degerleme konusu tasinmazin tamami tek bir hacim olarak
kullaniimaktdir.

Tasinmazin etrafinda parsel sinirlarini gésteren herhangi bir tel 6rgi, ¢it vb. bulunmamaktadir. Degerleme
konusu taginmazin lizerinde degerleme tarihi itibari ile bos durumda olan bir imalathane bulunmaktadir.
S6z konusu imalathane zemin kat + 1. normal kat+ asma kattan olusmaktadir. Zemin katta depo, WC,
yemekhane ve mutfak olarak kullanilan bélimler mevcuttur. Normal kat ve asma katta ise ofis hacimler
bulunmaktadir.

Mevcut durumda degerleme konusu tasinmazin zemin kati yaklasik olarak 700 m? buyuklugiindedir. Bu
alanin yaklasik 150 m? bélumi 1891 ada, 4 parsel no’lu komsu parsel Gzerinde konumludur. S6z konusu
alan degerleme hesaplarina dahil edilmemistir.

Degerleme konusu tasinmazin normal katinda ofis alanlari bulunmakta olup yaklasik 250 m? briit alana
sahiptir.
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Tasinmazin asma kati ise sadece 2 odadan olusmaktadir ve toplam alani yaklasik 75 m? dir.
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

ingaat Tarzi : | Betonarme

ingaat Nizami : | Blok Nizam

Bina Kat Adedi : | Zemin Kat + Asma Kat (Yasal ve mevcut duruma gore)
579,00 m? (Yasal duruma gére), 875,00 m? (Parsel Gzerinde kalan kisim, mevcut

Toplam Kapal Alani ..
duruma gore)

Yasi 1| ~20

Elektrik . | Sebeke

Su . | Sebeke

Kanalizasyon . | Sebeke

Isitma Sistemi : | Mevcut degil

Jenarator : | Mevcut degil

Havalandirma : | Mevcut degil

Asansor : | Mevcut degil

Yangin Alarmi : | Mevcut degil

Park Yeri : | Mevcut degil

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i¢ Mekan insaat Ozellikleri

Kull
Bina Adi :r:::n Zemin | Tavan Dograma Aydinlatma Kapali Alan(m?)
. imalathane . 579 m? (Yasal duruma goére)
B .
Imalathane ve Ofis eton Sac Aliminyum Floresan 875 m? (Mevcut duruma gore)

5.5 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

e Degerleme konusu 1891 ada, 5 parsel no’lu tasinmazin, 186, 187, 188 ve 189 no’lu parsellerin tevhidi
sonrasi olustugu tespit edilmistir.

o Degerleme konusu tasinmazin yapi ruhsatlari ve mimari projeleri eski parsel numaralarina gére tanzim
edilmistir.

e Degerleme konusu tasinmaz Omer Tiirkcakal Bulvari’na yakin konumlanmaktadir.
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e Degerleme konusu tasinmaz 1/1000 olcekli Kocaeli Yeni Kent Merkezi Plani kapsaminda Merkezi is
Alani lejandinda, BIIA olarak sembollenmis alanda kalmakta iken s6z konusu plan icin; Kocaeli 2. idare
Mahkemesince, 02.09.2014 tarih, 2013/1131 sayi ile yurtutmeyi durdurma karari bulunmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde mevcut durumda 1.025 m? blylkliginde bir imalathane
bulunmakta olup, s6z konusu imalathanenin 150 m?¥lik boélimi komsu parsel Gzerinde
konumlanmistir. Degerleme calismasinda mevcut alan 875 m” kabul edilmistir.

e Degerlemeye konu gayrimenkul dikdortgen biciminde bir geometrik sekle sahiptir.
e Parsel topografik agidan diiz bir alanda konumludur.

e Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlge sanayi siteleri olarak 6n plana cikmaktadir. Ancak
bolgede yapilmasi planlanan BII-A projesi kapsaminda; alisveris, konaklama, rezidans, konut, ofis, acik
ve kapali eglence merkezi, kiltlirel amaclh yapilar, 6zel saglik ve 6zel egitim alanlari gibi alanlarin
yapilmasi planlanmaktadir.

e Bolgede ayrica, Outlet Center karsisinda insaat calismalari devam eden ve Sabanci Holding tarafindan
gelistirilen 41 Burda AVM projesi bulunmaktadir. 64.000 m” arazi iizerinde gelistirilen projede 125.000
m’ kapali alan insaa edilecektir. insaat calismalari devam eden projenin 2015 yili ortalarinda
tamamlanmasi planlanmaktadir.

e Bolgenin cehresini degistirecek diger 6nemli projelerden olan, Symbol Kocaeli projesinin, bdlgenin en
bliyik karma projesi olmasi planlanmaktadir. S6z konusu projede, Kocaeli’ nin ilk kongre merkezinin
disinda, Medicalpark Kocaeli markasiyla ve 43.000 m?® insaat alaniyla hastane, Hilton Worldwide
Hampton by Hilton markasiyla ve 12.000 m” insaat alaniyla otel ve avm alanlari bulunacaktir. S6z
konusu projede ingaat ¢alismalari devam etmektedir.

e Temelleri yaklasik 1,5 yil 6nce atilan, Kocaeli Kérfez Képrisi projesi degerleme tarihi itibariyle devam
etmektedir. S6z konusu kopri Korfez’ in Dilovasi Dil Burnu ile Karamirsel’ in Hersek Burnu arasinda
insaa edilmektedir. 2015 sonunda tamamlanmasi planlanan képrinin, gerek Kocaeli trafigini gerekse
sehirler arasi ulagima katki saglanmasi beklenmektedir.
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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 milkiin 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 agidan 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 yuksek 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 gilinl itibariyle tasinmaza ait insaat izni bulunmamakta olup, 18. Madde uygulamasinin
gerceklesmesi beklenmektedir. Tasinmazin yeni imar planinda gerekli izinlerin verilmesi durumunda en
etkin kullanimin “Merkezi is Alani” amagl kullanim oldugu disiniilmektedir. Ancak degerleme
calismasinin gerceklestirildigi tarihte s6z konusu planlar icin yiritmeyi durdurma karari bulunmaktadir.
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TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
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BOLUM 7

TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

GUCLU YANLAR

ZAYIF YANLAR

Tasinmaz sehir merkezine yakin bir konumda
yer almaktadir.

Tasinmazin yakin gevresinde ticari ve sanayi
amagli yapilasmalar bulunmaktadir.

Taginmaza toplu tasima ve 6zel aragla ulagim
imkani bulunmaktadir.

Tasinmaz geometrik olarak diizgliin bir sekle
sahiptir.

Tasinmaz Omer Tirkgakal Bulvar’ na yakin
konumludur.

Bolgenin ¢ehresini degistirecek Symbol Kocaeli
ve 41 Burda AVM projesi s6z konusu tasinmaza
yakin konumlanmustir.

Tasinmaz, 12.09.2013 tarihli Kocaeli Yeni Kent Merkezi
Plani kapsaminda MiA lejandinda kalmasina karsin, s6z
konusu plana iliskin yiuritmeyi durdurma karari
bulunmaktadir.

Tasinmazin bulundugu BII-A sembolli MIiA bdlgesinde
minimum parsel blykIigiu 5.000 m? olarak belirlenmis
olup, degerleme konusu tasinmazin ylizélcima bu
alandan daha disilk oldugu igin imar izni alabilmesi icin
baska parsellerle birlesmesi gerekecektir.

FIRSATLAR TEHDITLER
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu
bélge yeni planlarinda Merkezi is Alani ilan
edilmis olup, bolgenin dnimizdeki yillarda bu
dogrultuda gelisim gosterecegl x  Ulkedeki degisken ekonomik durumun bélgeye

distntlmektedir.

Kocaeli genelini olumlu derecede etkileyecek
Korfez Koprisu ¢ahsmalari devam etmekte
olup, projenin 2015 sonunda tamamlanmasi
planlanmaktadir.

yapilmasi planlanan vyatirimlari geciktirme ihtimali
bulunmaktadir.

7.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme c¢alismasinda degerleme konusu tasinmazin arsa degeri tespiti icin emsal
karsilastirma yaklasimi analizi kullanilmistir. Tasinmazin toplam deger takdirinde arsa + maliyet
yaklasimi ve direkt kapitalizasyon analizi yontemleri kullaniimistir.

7.2.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi Analizi

Gayrimenkulin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilere ulasilmistir.
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Satilik Arsa Emsalleri:

e . " Birim .. Degerleme Konusu
Konu Imar Brut . Birim Satig ..
Emsal . Satig Satis Fiyati | Satis . Tasinmaza Gore
Gayrimenkule Durumu | Alan : Fiyati
No Gore Durumu/ Durumu (m?) (TL) Fiyati (USD/m?) OIuTIu/ Olmusuz
(TL/m?) Ozellikleri
Konumu
Omer +S6z konusu
| Turkeakal sathk | ™A | 861 | 5.500.000 | 693 300 tasinmaz  konum
Bulvari’'na olarak daha
cepheli avantajlidir.
Degerleme
konusu Degerleme konusu
2 |tasinmaza Satilik MIA 1.921 | 950.000 495 214 tasinmazla  benzer
oldukga yakin ozelliklere sahiptir.
konumlu
Degerleme
konusu Degerleme konusu
3 tasinmaza Satilik MiA 1.921 | 900.000 468 203 tasinmazla  benzer
oldukga yakin ozelliklere sahiptir.
konumlu
Omer +S6z konusu
Turkgakal tasinmaz konum
4 Bulvar’'na Satilik MiA 7.931 ) 5.500.000 693 300 olarak daha
cepheli avantajlidir.
Degerleme
konusu Degerleme konusu
5 tasinmaza Satilik MiA 1.560 | 849.000 544 235 tasinmazla  benzer
olduk¢a yakin ozelliklere sahiptir.
konumlu
Degerleme Degerleme  konusu
konusu tasinmazla  benzer
6 tasinmaza Satilmig MiIA 800 554.400 693 300 ozelliklere  sahiptir.
olduk¢a yakin Yaklasik 4 ay once
konumlu satilmistir.

*Yapilan arastirmalar _sonucunda tasinmazin bulundugu bdlgedeki arsa birim fiyatlarinin

konumu ve imarina_gére satis fivatinin 500 - 700 TL/m” araliginda gerceklesebilecegi

ogrenilmistir. Bulvar cepheli arsalarin birim satis fiyatlari 600- 700 TL/m?” yi bulmaktadir.

v Emsaller Hakkinda Degerlendirme:

e Emsal 1 ve 4, konum olarak daha avantajli durumdadir.

e Emsal 1 disindaki tiim emsallerin arsa alani biyuktr.

e Arsa emsallerinin timu satilik durumdadir.
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Kiralik imalathane Emsalleri

Degerlemeye
I'(onu . Brut Kira Birim Kira | Birim Satis Degerleme Konusu
Emsal | Gayrimenkule Kira Kapali : . . ..
. Fiyati Fiyat Fiyat Tasinmaza Goére Olumlu/
No Gore Durumu | Alan (TL) | (TL/m?/ay) | (USD/m?/ay) Olumsuz Ozellikleri
Durumu/ (m?) 4 v
Konumu
Esijgllfme Degerleme konusu

1 . 2.500 | 33.000 13 5,6 tasinmazla benzer 6zelliklere
tasinmaza Kiralanmis sahiotir
oldukga yakin pHr
Degerleme -S6z konusu taginmaz daha ig
konusu Kiralanmis kesimde yer almaktadir.

2 2.890 | 15.000 5,20 2,25 .
taginmaza -Taginmaz tadilat
oldukga yakin gerektirmektedir.

Degerl y
egerieme . Degerleme konusu
konusu Kiralik .

3 6.000 | 60.000 10 4,33 tasinmazla benzer 6zelliklere
tasinmaza sahiptir
oldukga yakin pHr
Omer ciralik

. iral

4 |Turkakal 1.560 | 22.000 14 6 +konum ~—olarak  daha
Bulvari’na avantajlidir.
cephe
Omer ciralik

. iral

5 |Turkeakal 2.700 | 32.000 12 513 | *Konum - olarak - daha
Bulvari’na avantajlidir.
cephe

v" Emsaller Hakkinda Degerlendirme:
e Emsal 1ve 2, kiralanmis imalathanelerdir.

e Emsal 2, degerleme tarihi itibariyle tadilat gerektirmekte olup konum olarak daha
dezavantajli durumdadir.

e Emsal 4 ve 5 konum olarak daha avantajhdir.

v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazin konumu, blyukligi, geometrik sekli, egimi, sehir merkezine yakinhgi,
ulasim olanaklari, D-100 Karayolu’na mesafesi gibi kriterleri, mevcut 1/1000 6lcekli Kocaeli Yeni Kent
Merkezi Plan’nin durdurma karari gibi etkenler géz oniine alinarak, tasinmaza 350 USD/m’ arsa
degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

Birim Fiyat Satig Degeri Satis Degeri
Ada No Parsel No | Alan (m?) (USD/m?) (USD) (TL)
1891 5 861,00 350 301.350 698.801
TOPLAM DEGER 301.350 698.801
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7.2.2 Maliyet Analizi

Bu analizde gayrimenkulun bina maliyet degerii, maliyet olusumu yaklasimi ile; binanin teknik
Ozellikleri, binada kullanilan malzemeler, payi, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin
ingaat maliyetleri ve ge¢mis tecrlbelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz Onilinde
bulundurularak degerlendirilmistir.  Binalardaki yipranma payl, degerleme uzmaninin
tecriibelerine dayali olarak binanin gozle gorulir fiziki durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

Birim Fiyat Satis Degeri Satig Degeri
Ada No Parsel No | Alan (m?) (USD/m?) (USD) (TL)
1891 5 861,00 350 301.350 698.801
TOPLAM DEGER 301.350 698.801

Yasal Durum Bina Maliyet Degeri

imalathane

1 m? Bina insaat Maliyeti 600 | TL

Bina Toplam Kapali Alani 459,00 | m?

Toplam insaat Maliyeti 275.400 | TL

Yipranma Orani 13%

Bina Degeri 239.598 | TL 239.598 | TL
TOPLAM ARSA DEGERI(TL) 698.801 | TL
TOPLAM BiNA DEGERI (TL) 239.598 | TL
TOPLAM DEGER(TL) 938.399 | TL
TOPLAM DEGER(USD) 404.674 | USD

7.2.3 Direkt Kapitalizasyon Analizi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkin bir yillik stabilize getirisini baz alan
yaklasim, yeni bir yatirmci acisindan gelir lreten milkiin piyasa degerini analiz eder. Bir
kapitalizasyon orani elde edebilmek icin karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri
arasindaki iliskiyi inceler. Daha sonra konu miilkiin 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” formuliinden
yararlanilr.

Yasal Durum Degeri:

1891 Ada, 5 Parsel No'lu Tasinmaz Uzerinde Yer Alan imalathane Kira Degeri
1891 Ada, 5 Parsel L. " . . .
. S Yasal Alan Birim Deger AYLIK KIRA YILLIK KIRA KAPITALIZ .

No'lu Tasinmaz Uzerinde (m?) (TL/m?) GELIRI (TL) GELIRI (TL) ASYON Toplam Deger (TL)
Yer Alan imalathane a m

. et ORANI
Kira Degeri

459,00 13,50 6.196,50 74.358,00 8,00% 929.475,00

Yaklasik Toplam Deger (TL) 929.475,00
Yaklasik Toplam Deger (USD) 400.825,82
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7.2.3 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu boélgede imar uygulama izni bulunmamasi, mevcut imar
planinin itiraz strecinde olmasi ve bu durumun yarattigi belirsizlik gz 6niline alinarak, degerleme konusu
tasinmazin deger tespiti icin emsal karsilastirma yontemi analizi daha uygun bulunmustur.

Maliyet Analizi 938.000 405.000
Direkt Kapitalizasyon Analizi 929.000 401.000

Degerleme konusu tasinmazin satis degeri icin, maliyet yontemine gore bulunan deger olan, KDV harig
toplam 405.000.-USD (Dortyiizbesbin.- Amerikan Dolar1) 938.000.-TL (Dokuzyiizotuzsekizbin.- Tiirk
Lirasi), nihai sonug olarak takdir edilmistir.
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BOLUM 8
SONUC

Gayrimenkuliin bulundugu yerin konumu, yakin gevresi, bolge gelisimi, alt yapisi ve ulagim imkanlari,
cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasl, iscilik ve malzeme kalitesi,
imar durumu gibi degerine etken olabilecek tiim oOzellikleri dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa
arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da gézéniine alinarak TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.S tarafindan tasinmazin degeri asagidaki gibi takdir edilmigtir.

30.12.2014 TARIiHi iTiBARIYLE TASINMAZIN PiYASA DEGERI (KDV Hari)

938.000.- TL 405.000.-USD
(Dokuzyiizotuzsekizbin.-Tiirk Lirasi) (Dortyilizbesbin.- Amerikan Dolari)

30.12.2014 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZIN PiYASA DEGERI (KDV Dahil)

1.106.840.-TL 477.900.-USD
(Birmilyonyiizaltibinsekizyiizkirk.- (Dortyluzyetmisyedibindokuzyiz.-
Tiirk Lirasi) Amerikan Dolari)

1- Tespit edilen bu deder pesin satisa yonelik adil piyasa degeridir.
2-KDV orani %18 kabul edilmistir.
3- 1 USD=2,3189-TL kabul edilmistir.

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

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

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Ozan KOLCUOGLU Hiisniye BOZTUNC
Degerleme Uzmani (402293) Sorumlu Degerleme Uzmani (400811)
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Ek Listesi

BOLUM 9
EKLER

1 Tapu Fotokopisi

2 Fotograflar

3 imar Durumu ile ilgili Yazi
4 Onayli Takyidat Belgesi

5 Ozgecmisler

6 SPK Lisans Ornekleri
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