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UZBAL GELIX BORU SANAYI TICARET VE TAAHHUT ALS.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Ozbal Celik Boru San. Tic. ve Taah. A.S. icin 30.12.2014
tarihinde 2014REVC189 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu icin 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 milkle herhangi bir ilgisi olmadigi;

= Degerleme Uzmaninin Ucretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigi;

= Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina goére gerceklestigi;

= Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden
deneyimi oldugu;

= Degerleme Uzmaninin, milku 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.$’nin iiretim faaliyeti ISO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemi BSI
tarafindan belgelendirilmigtir.”
Sertifika No : FS 509685
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YONETICI OZETi

INCIVIIOIUL G- DEEW  Hacifeyzullah Mahallesi, Yilanciburnu Mevkii, 476 Ada, 125 Parsel,
Kusadasi/AYDIN

NG R CIVIYIR  Arsa iizerinde mevcut durumda zeytin agaclari bulunmaktadir.

TAPU KAYIT BiLGILERIi Aydin ili, Kusadasi ilcesi, Hacifeyzullah Mahallesi, Yilanci Burnu mevkii,
476 ada 125 no’lu parsel olan tapuda “Arsa” vasifli, “Ozbal Celik Boru
Sanayi Ticaret ve Taahhlt A.S” miilkiyetindeki gayrimenkul.

iMAR DURUMU imar Durumu Bilgisi 4.3 Bélimiinde belirtilmistir.

30.12.2014 TARIiHi iTiBARi iLE TASINMAZIN PiYASA DEGERI (KDV Harig)

6.010.000.- TL 2.592.000.- USD
(Altimilyononbin (ikimilyonbesyiizdoksanikibin.-Amerikan
.-Turk Lirasi) Dolari)

30.12.2014 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZIN PiYASA DEGERI (KDV Dahil)

7.091.800,00 - TL 3.058.560,00- USD
(Yedimilyondoksanbirbin (Ucmilyonellisekizbin
sekizyuz.-TurkLirasi) besyiizaltmis

besyiizaltmis.-AmerikanDolari)

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

2- 1 USD=2,3189 —TL kabul edilmistir. Kur degeri bilgi amagli verilmistir.
3- KDV dabhildir. KDV orani %18 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.

Selda ULASIR Bilge BELLER OZCAM
Degerleme Uzmani (402826) Sorumlu Degerleme Uzmani (400512)
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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 San. Tic. ve Taah. A.S’nin 17.12.2014 tarihli talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 30.12.2014 tarihinde, 2014REVC189 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tirii

Bu degerleme raporu Aydin ili, Kusadasi ilgesi, Hacifeyzullah Mahallesi, Yilanci Burnu Mevki, 23.111,65 m?

ylizélciime sahip 476 ada 125 parsel no.’lu tapuda “Arsa” vasifli “Ozbal Celik Boru Sanayi Ticaret ve Taahhiit
Anonim Sirketi” adina kayith gayrimenkuliin 30.12.2014 tarihli piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanmis degerleme raporudur. Bu rapor, ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikiimlerine gore hazirlanan degerleme raporudur.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; ilgili resmi kurumlar ve konu gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi — kurum — kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, sorumlu
degerleme uzmani Bilge Beller Ozcam kontroliinde, degerleme uzmani Selda ULASIR tarafindan
hazirlanmustir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 22.12.2014 tarihinde calismalara baslamis ve
30.12.2014 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
incelemeler ve ofis galismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ozbal Celik Boru San. Tic. ve Taah. A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukimliltklerini belirleyen 18.12.2014 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Calismasini 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 San. Tic. ve Taah. A.S.nin 17.12.2014 tarihli talebine istinaden, s6z konusu
tasinmaz icin hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme islemini genel anlamda olumsuz
yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor yoktur.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Rapor Numarasi 2013C180
Rapor Tarihi 09.12.2013
Raporu Hazirlayanlar Bilge BELLER OZCAM —Simge SEVIN AKSAN
Toplam Deger (TL) 5.431.000,00.-TL

1.9 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gére
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 Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.
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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 San. Tic. ve Taah. A.S. icin hazirlanmistir.
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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 ¢ farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla “Emsal

n u

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

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

2.1.2 Gelir indirgeme Yaklasimi

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 yiiksek yatirim
getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami ile orantihdir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin beklentileri,
alternatif yatinmlar i¢in umulan getiri oranlari, gegmiste emsal milkler tarafindan kazanilan getiri
oranlari, borg finansmaninin bulunabilirligi ve cari vergi yasalarina baghdir.

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

Projesi belli olan bos arsanin ya da insa asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayli olan mimari
projesi ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akis tablosu
olusturulmaktadir. Bos arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman yirirlikte olan
mevcut imar plani kosullarina gére kendi 6ngorusi 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 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacagi 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 6zelliklerde insa edilen binalarin insat
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maliyetleri, muteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve ge¢mis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler goz 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan vyillara gére bina asinma paylarini goésteren
cetvel ile binanin gozle goraliur 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 gayrimenkullin 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
biatin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el
degistirme degeridir.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satict makul ve mantikh hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulun satigi igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkuliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2.2.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticinin gayrimenkuliini satmak igin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama siliresinin mimkin olmadigl 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
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BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya da komsuluk
cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zglin piyasa alaninda
gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, glglerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimci olur.
Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar. Genel
veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve gevresel
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 Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Aralik 2013 tarihi itibariyle Tirkiye
niifusu 76.667.864 kisidir. 2013 yilinda Tirkiye’de ikamet eden niifus bir dnceki yila gére 1.040.487
kisi artmistir. NGfusun % 50,2’sini (38.473.360 kisi) erkekler, % 49,8’ini (38.194.504 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir.

Tirkiye 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 Tlrkiye geneli nlifus artis oranlarini grmek mimkinddr.

Artis Orani (%eo)

2007-2013 Yillar: 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.
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il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2012 yilinda %77,3 iken, 14 ilde Biiyiiksehir Belediyesi
kurulmasi ve Blylksehir statlisiindeki 30 ilde, belde ve koylerin ilce belediyelerine mahalle olarak
katilmasinin 6nemli etkisiyle bu oran 2013 yilinda %91,3 olarak gerceklesmistir. 2013 yilinda,
Turkiye niifusunun %18,5'inin ikamet ettigi istanbul, 14.160.467 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan il
olmustur.

Ulkemizin toplam niifusunun % 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) 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 6nceki yila gére artis gdstererek 30,4
olmustur. Ortanca yas erkeklerde 29,8 iken, kadinlarda 31 olarak gergeklesmistir.

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma cagindaki) 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” Tirkiye 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. Ylizolcim{ buydkligine gore ilk sirada
yer alan Konya’nin nifus yogunlugu 53, yuzolcimi en kiglk 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
Antalya 2.158.265

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 goriilmis ve
gecmis yillardaki yabanci yatirrm orani diismeye baslamistir. Diinya’da ilk basta ABD'de subprime
mortgage krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite sikintisindan kaynaklandigi sanilan ancak zamanla
asil sorunun given 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 6nleyici paketler aciklamalarina ragmen ekonomik
kiicilmelere engel olamayip diinya blylime tahminleri eksi degerleri gdstermistir.

2008 yili sonu ve 2009 yih basinda Tirkiye’de ekonomik kriz reel sektérde de hissedilmeye
baslamistir. 2009 yili icerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi tretimi ve istihdamda dususler
yasanmistir. Gayrimenkul sektoriiniin de 2009 yilini kiiglilerek gegirdigi, fiyatlarin dlsts hareketini
sirdlrd(gi ve talebin az oldugu bilinmektedir.

Ancak 2010 yih baslarinda ilke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif goriiniim ile birlikte
sirdarilebilir bir kalkinmanin tekrar basladigi ve krizin etkilerinin pozitif hava ile beraber azalmaya
basladigl gozlemlenmistir. 2010 yili genelinde déviz fiyatlarinin belirli bir bant seviyesinde kalmasi,

W 7SKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
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istanbul Borsasi’nin 2010 yili basi itibariyle artis egilimini devam ettirmesi, 2010 Eyliil ayinda yapilan
referandumun siyasi istikrar olarak algilanmasiyla birlikte piyasalarda esen pozitif hava devam
etmistir.

Ekonomik verilerin pozitif olmaya basladig 2011 yili icerisinde yabanci yatirimlarin Tirkiye'ye olan
ilgisi devam etmistir. Ancak biylk yatirnm kararlarinin 6nceki yillarda oldugu gibi rahat ve kolay
verilememesi yatirim slreglerini uzatmistir. Fiyat istikrari ve ekonomik blyimenin artmasi ile 2011
yil Tarkiye’'nin ilerlemesine ve dis politikada giliclinlin artmasina sahne olmustur.

2012 yili icerisinde de ekonomik istikrarin devam ettigi goriilse de, bazi gayrimenkul tipleri ve
projeleri i¢in satis sikintisi yasandigi goézlemlenmistir. Bunun yaninda 2012 yil icerisinde ¢ikartilan
Kentsel Donisiim ve Miutekabiliyet yasasi ile birlikte Turkiye’de yatirnm yapmak isteyen yabanci
yatirimcilarin 6ni acilmis olup, piyasaya etkisi olumlu olmustur. 2012 yilinda yururliige giren yasa
oncesi konut satislarinin ylzde 2 ila 4'lG yabancilara yapilirken, bu oran 2013'te ylzde 10 seviyesine
ulasmistir.

2013 yili icerisinde Kentsel Donlisim yasasi ile basta biylksehirler olmak lzere tiim yerlesimlerde
eski konutlarin yenilenmeye baslandigi ve konut piyasasinin yeniden canli bir yapiya kazandirldig
gorilmistir. Ozellikle kentsel dénisiim ile yapilacak yatirmlar ve arazi arayislari yogun olarak
yatirmcilarin giindemindedir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin onciiligiindeki kentsel doénisiim
¢alismalarinda 20 yil boyunca 6.5 milyon konutun yenilenmesi hedeflenmektedir. Yasanin yirirlige
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 aldig
toplam 162.422 binadan olustugu gorilmektedir. Yil igcinde 200.000 birimin donlisim hedefi
yakalanirken, 2014 sonuna kadar 400.000 bagimsiz bolimiin donlisiminin tamamlanmasi
hedeflenmektedir.

2013 yili Tirkiye 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 acigi ise bir dnceki yila gbére 16 milyar 507 milyon dolar artarak 65
milyar 4 milyon dolara ulasmistir.

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

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

2014 yili ilk ceyreginde gerceklesen yerel secimler ve 2014 yili 3. ceyreginde gerceklesen
Cumhurbaskanhgi sec¢imi ic ve dis piyasalarda, hikiimete glivenoyu olarak yorumlanmistir. 2015
yilinda yapilmasi muhtemel genel secimler, llkenin i¢ siyasi glindemindeki dnemli konularin basinda
gelmektedir. Bu gelismelerin yaninda jeopolitik olarak dis politikada yasanan gelismeler de llkemiz
acisindan oldukga blyik 6neme sahiptir. TCMB’ nin 2014 2. yarisindan itibaren yaptigi faiz indiriminin
ic piyasayl bir parca hareketlendirdigi ve bu indirimin konut kredisi faiz oranlarina da yansidig
gozlenmektedir. 2012 yilinda ¢ikartilan ve etkileri hissedilmeye devam eden, Kentsel Dénlsimiin
kapisini agan 6306 Sayili yasa ile birlikte gayrimenkul sektoriinde bu anlamda bir hareketlenmenin
yasandig goriilmektedir.
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3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 Aydin ili

o '

Neyacat

Sezasyer

ilin orta ve bati kesiminde verimli ovalar, kuzeyinde Aydin Daglari, giineyinde Mentese Daglari ile gevrili
Bliyik Menderes Havzasi izerinde 2007 km2 lik bir alan Gzerine kuruludur. Doguda Denizli, batida Ege Denizi,
kuzeyde izmir ve Manisa, giineyde ise Mugla illeriyle komsudur. Aydin ilinin bir diger énemi, izmir
metropoliten alana ¢ok yakin ve dogrudan etki alani icinde olmasidir. izmir'e otoyol baglantisi ile 100 km
uzaklikta olan Aydin kent merkezi, istanbul’a 930 km, Ankara’ya 530 km uzakliktadir.

Adnan Menderes Universitesi, 1992 yilinda Aydin'da kuruldu. Universitenin Merkez Kampisii Aydin il
merkezinde olup birgok ilce ve beldede fakiilte ve yiksekokullar bulunmaktadir.

Aydin nifusunun, 2008 yili itibariyle Tirkiye niifusu icinde aldig1 pay (2008 Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
sonuglarina goére 71.517.100 kisilik Tirkiye nifusu icinde 965.500 kisi ile) %1,35’ tir. 2000 ve 2008 vyillari
arasinda nifus 14.743 kisi dusls gostermistir. Aydin iline bagh koylerin toplam nifusu 2000-2008 vyillari
arasinda %10,7 oraninda azalmistir.

2013 Yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi verilerine gore toplam niifusu 1.020.957 dir.

il/lige merkezi Belde/Kdy Toplam

Turkiye Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
70.034.413 35.135.795 34.898.618 6.633.451 3.337.565 3.295.886 76.667.864 38.473.360 38.194.504
Aydin 1.020.957 510.512 510.445 1.020.957 510.512 510.445

Aydin ili, tarihi, kiltarel ve dogal degerlerine sahip olmanin 6tesinde, turizm faaliyetlerinin en yogun oldugu
Bati Anadolu’nun orta yerinde bulunmaktadir. Ayrica, turizm agisindan en énemli deniz sinir kapisina sahip
olmasi, Aydin’i, sektoriin en gelismis illerinden biri haline getirmistir. Aydin’in batisi Ege denizine
acildigindan, Kusadasi ve Yenihisar ilgeleri turizmin her alaninda, diger ilceler ise daha cok folklorik ve
arkeolojik degerler acisindan glinlbirlik ziyaretlere daha uygundur. Bu nedenle yatirimlar, bu iki kiyi ilgesinde
toplanmis olup, ileriye doniik taleplerde bu bolgede yogunlasmaktadir.

Aydin, 1994 yilinda Ulke Uretiminin zeytinde %47’si, kestanede %42’si ve incirde %60Q’ini lreterek lider
konumda olmasina ragmen bu potansiyeli isleyerek, Uretilecek katma degeri ilde birakacak ol¢lide
sanayilesememistir. Dokumagiyim esyasi imalat sanayiinde Aydin, Cukurova’dan sonra Ulke Uretiminin %46’si
oraninda pamuk Ureterek ikinci sirada yer alir. 1987-1990 doneminde en fazla katma deger bu sektorde
uretilmistir. ilde tasa ve tograga dayali imalat sanayiinde 22 isletme faaliyet gdstermektedir. Sektdriin 6nde
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gelen kuruluslarindan 1950-1980 doneminde Aydin sanayi incelenirken belirtilen Tirkiye Cimento Sanayi
TAS nin blinyesinde yer alan Soke Cimento fabrikasi, 1989 yilinda 6zel sektére satilmistir.

Demiryolu, Denizli-Aydin-izmir hattinin yani sira Tiirkiye’nin ilk demiryolu hatti olan Séke uzantisi il icinden
gecmektedir. Menderes havaalani ise Aydin-izmir otoyolunun (izerinde olup, izmir'in yani sira Aydin iline
dolayisi ile Kusadasi ve Didim’e de hizmet etmektedir. ilin tek limani Kusadasi limanidir. Kusadasi limani
Tlrkiye’de denizyolu ile en fazla giris-¢ikis yapilan limandir.

Aydin ilinin en 6nemli turizm potansiyeline sahip olan Kusadasi ilgesini cevredeki il ve ilcelere baglayan (g
anayol vardir. Bu yollar Kusadasi-Selguk, Kusadasi-Soke, Kusadasi-Séke ayrimi-Davutlar yollaridir.
3.2.2 Kusadasi ilgesi

b o

Kusadasi, Tirkiye'nin Aydin iline bagh bir ilge ilin kuzey batisinda bulunan ilcedir. Turizm acisindan
Tirkiye’nin 6nemli ve gelismis merkezlerinden birisidir. Aydin il merkezine 71 km, izmir il merkezine 95 km
uzakhktadir.

2013 ADNKS sonuglarina gore ilcenin toplam nifusu 94.995 ‘tir.

illilge merkezi Toplam
Aydin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Kugadasi 94 995 47.956 47.039 94.995 47.956 47.039
Toplam 94.995 47.956 47.039 94.995 47.956 47.039

Ege Denizi kiyisinda kurulu ilge, Turkiye'nin dnemli turizm merkezlerindendir.
Dogusu ve giineyi daglarla gevrilidir. ilce ekonomisinde temel sektdr turizm ve buna bagh olarak gelisen
ticarettir.

ilcede tarim da, ekonomisinde dnemli yer tutar. Kuzeyde Selguk ve Pamucak, giineyde Dilek yarimadasi ile
sinirlanan ilge merkezi, Efes, Meryemana, Selguk, Milet, Didim, Pamukkale, Marmaris, Bodrum gibi énemli
turistlik merkezlerin odaginda bulunmaktadir.

Ayrica Yunanistan’a ait Sisam adasina yakin olmasi nedeniyle, buraya gelen turistler icin Tlrkiye’'nin kapisi
durumundadir. Biri uluslar arasi modern hizmet sunan yat limani olmak izere, iki limani vardir. ilge ve yakin
cevresinde cok sayida plaj, otel, motel, kamping, tatil kéyl ve eglence yerleri bulunmaktadir. Turkiye'de
kruvaziyer turizm denince istanbul'un ardindan Kusadasi gelir.

Kusadasi'nin ne zaman ve kimler tarafindan kuruldugu kesin olarak bilinmemek ile birlikte, Kusadasi yakininda
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Yilanci Burnu denilen yerde, Efes'e bagh Neopolis ismi ile ionlar tarafindan kuruldugu sanilmaktadir.

Sehir daha 6nce Pilavtepe eteklerinde, Andizkulesi denilen yerde kurulmustur. Bir miiddet sonra Bizanslilara
ait olan bu kiyilara Venedik ve Cenevizliler. ekonomik bakimdan egemen olmuslardir Ulasim giiglikleri nedeni
ile Kusadasi; Andizkulesi mevkiinden alinarak bugiinkii yerinde Yeni iskele (Scala Nuova) adi ile kurulmustur.

Kusadasi'nin adini verdigi Kusadasi Korfezi ve yakin cevresi: sanat ve kiltir merkezleri olarak bilinmektedir.
ilce ilk caglardan beri birgok farkh medeniyeti barindirmistir.
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI
VE IMAR BILGILERI

RAPOR NO: 2014REVC189 RAPOR TARIHi: 30.12.2014
*GIZLIDIR
18




0ZBAL GELIK BORU SANAYI TICARET VE TARAHHUT AS.

BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BiLGILERi

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili Aydin

ilgesi Kusadasi
Bucagi -

Mahallesi Hacifeyzullah
Sokagi -

Mevkii Yilanci Burnu
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Parsel No 125
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Yiiz6lglimii

23.111,65 m”

Sahibi - Hissesi
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1 ilce
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Yol Tarifi
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4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

Mentese Tapu Sicil Mudurligi’nde yapilan incelemeler ve portal sistem lzerinden alinan takbis belgesine
gore, degerleme konusu tasinmazin (zerinde asagidaki takyidatlar bulunmaktadir. Degerleme konusu
tasinmaza ait onayl tapi kaydi, musteriden talep edilmis olup tarafimiza ulastiriimasi beklenmektedir.
Beyanlar Hanesinde:

> 06.06.2013 tarih 9686 yevmiye numarasi ile kayith “lll. Derece korunmasi gerekli tasinmaz kiiltir

varligidir.” beyani bulunmaktadir.

"Tasinmaz kiiltiir varliklari": tarih oncesi ve tarihi devirlere ait bilim, kiltir, din ve glzel sanatlarla ilgili
bulunan yer stiinde, yer altinda veya su altindaki korunmasi gerekli tasinmaz varliklaridir.

ipotekler Hanesinde:
> 22.06.2011 tarih 9410 yevmiye numarasi ile kayith Turkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. lehine 1.
dereceden 10000000,00 tutarinda ipotek kaydi bulunmaktadir.

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemleri

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili son Ug¢ vyillik doénemde herhangi bir alim satim islemi
gerceklesmemistir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme uzmani
imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tim giincel ydonetmelikleri 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.

Degerleme konusu tasinmaza ait onayl imar durumu misteriden talep edilmis olup, tarafimiza ulastiriimasi
beklenmektedir. Kusadasi Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi’nde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gore;

v" imar Durumu:

Degerleme konusu tasinmaza 1/1.000 6l¢ekli uygulama imar plani kapsaminda, " Konut, Ginubirlik Tesis ve
Park Alani " lejandinda kalmaktadir.

Tasinmazin bir bolimu 3. Derece Arkeolojik sit alani icerisinde kalmaktadir.
Yapilagma sartlari;

Konut alanlarinda:

= TAKS =0.30, KAKS: 0.60 “dir.

= Ayrik Nizam, 2 katdir.

*  Onbahgeden 5’ er m., yan bahcelerden 3’er m. cekme mesafesi vardir.

Giiniibirlik Tesis Alanlaninda:

=  Emsal: 0.20, Hmax: 4.50 m.’dir.

=  TUm cephelerden 5 m. cekme mesafesi vardir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, Koruma Amach Uygulama imar Plani Calismalarina
baslanmis olup, siirecin henliz tamamlanmadig belirtilmistir. Konu planlar yapim asamasinda oldugundan
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konu parselin imar durumu ile ilgili net bilgi verilememektedir. Konu parselin mevcut durumda 1/1.000
olgekli uygulama imar planina gore " Konut, Glnubirlik Tesis ve Park Alani " lejandinda oldugu belirtilmistir.
Neopolis IIl. Derece Arkeolojik Sit alani, Koruma Amagli imar Plani ¢alismalari devam ettiginden dolayr yeni
ruhsat verilmedigi ve siire¢ tamamlanincaya kadar verilemeyecegi belirtilmistir.

Bolgede imar kanununun 18. madde uygulamasi gergeklestirilmeyecegi, ilgili tasinmazin imar kanununun 15.
ya da 16. madde uygulamasi yapmasi gerektigi belirtilmistir.

Kusadasi Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi’nden alinan bilgilere gére; konu parselin 1/1000 &lgekli
Uygulama imar Plani icinde belirtilen, Neopolis Antik Kenti Koruma Amagh imar Plani sinirlari disinda kalan
kisminin yapilasma izni alinabilmesi icin Kiltlr ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’ndan goriis alinmasi
gerekmektedir. Konu goéris plan siniri disinda kalan kismin parselden ayrilmasi icin gerekli olup, kurulun konu
ile ilgili goriusli dogrultusunda parselin bolinip boélinmeyecegi netlesecektir. Konu parselin yapilasma
kosullari kurulun goérisii akabinde uyumlandirma isleminden sonra nihai haline ulasacak olup, bu siirecin
netlesmesi Koruma Amacli imar Plan’’nin tamamlanmasi ve onay asamasindan sonra belirlenebilecegi bilgisi
alinmistir.

Degerleme konusu tasinmazin iginde bulundugu 26.12.2012 tarihinde onaylanan 1/100.000 Olcekli Aydin-
Mugla-Denizli Cevre Dlzeni Plani Degisikligine gére konu tasinmaz;

= Kentsel Yerlesik Alan

= Arkeolojik Sit Alani sinirlariigerisinde kalmaktadir.

AYDIN - MUGLA - DENIZLIi PLANLAMA BOLGESI
1/100 000 OLCEKLI CEVRE DUZENi PLANI REVIZYONU

bk NV il o K L.

KONUSU | : 22
TASINMAZ—~ SIS k<9 . (o
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ik ; | ‘
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o o :
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% A i

A ARKEOLOJIK SIT ALANI

BEE KENTSEL YERLESIK ALAN

v" Ruhsat ve izinler:

= Degerleme konusu tasinmaz bos arsa olup, tasinmaza ait arsiv dosya incelemesi
yapilmamistir.

v Yapi Denetim:
= Konu tasinmaz lzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, degerleme konusu tasinmaz

29.06.2001 tarih ve 4708 sayil Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.
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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
Degerleme konusu gayrimenkulin hukuki durumu ile ilgili son Ug¢ yillik dénemde herhangi bir degisiklik
gerceklesmemistir.

4.4 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim dalinin
profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir
arastirma yapiimamistir. Ancak, yerinde yapilan goézlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi
oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigl varsayilarak degerleme calismasi

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

Gayrimenkullerin acgik adresi: Hacifeyzullah Mahallesi, Yilanci Burnu Mevkii, 476 Ada, 125 Parsel, Kusadasi —
iZmMIR

Degerleme konusu tasinmaza ulasim icin, Kusadasi Belediyesinin de bulundugu inénii Bulvari tizerinde giiney
istikamette Kusadasi Vergi Dairesine kadar ilerlenir. Vergi dairesi gecildikten yaklasik 150 metre sonra saga
donilerek, Sabri Mumcu Caddesine girilir. Sabri Mumcu Caddesi lizerinde yaklagik 700 metre ilerlendikten
sonra ikiye ayrilan yolun sag kolunda bulunan Mehmet Isik Caddesi izerinde 550 metre ilerlenir, Glivercinada
Caddesine ulasilir. Ayni cadde Uzerinde yaklasik 150 metre kuzey istimakette ilerlenir ve saga donulerek
Yilanci Burnu Sokak’a girilir. Degerleme konusu tasinmaz yaklasik 50 metre ileride yolun sol kolunda
konumludur.

Tasinmaz topografik olarak egimli bir bélgede bulunmaktadir. Tasinmaza toplu tasima araglari ve 6zel araglar
ile kolaylikla ulasim saglanmaktadir. Tasinmazin bulundugu bdlgede alt yapi calismalari tamamlanmistir.
Tasinmazin bulundugu bolgede ikincil konut amaciyla kullanilan meskenler ve oteller bulunmakta olup,
degerleme konusu tasinmazin yakin cervresinde Carina Otel, Asia Apart Otel, Altinsaray Otel, La Vista Otel ve
Guvercin Ada’si yer almaktadir.

N

Google earth

Goz hizasy 3000 km
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5

. Asia Apart Otel -
&7

A

*Yukaridaki krokide parselin sinirlari yaklasik olarak gésterilmistir.

Konu Gayrimenkul’den Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe (km)
Glivercinada ~ 0.7 km.
Kusadasi ilce Merkezi ~ 1,5 km.
Aydin ilge Merkezi ~ 56 km.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; Aydin ili, Kusadasi ilgesi, Hacifeyzullah mahallesi, Yilanci Burnu mevkii, 476 ada,
125 parsel no’lu, 23.111,65 m? yiizdlgiimiine sahip, “Arsa” niteligindeki, “Ozbal Celik Boru Sanayi Ticaret ve
Taahhit A.S.” mulkiyetindeki gayrimenkuldir.

Mevcut durumda degerleme konusu tasinmazin {izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel
Uzerinde zeytin agaglari bulunmaktadir. Tasinmaz topografik olarak egimli arazi lzerinde konumludur.
Yiksekligin arttigi noktalarda deniz manzarasi bulunmaktadir. Parsel geometrik olarak gokgen sekillidir.
Tasinmazin sinirlarinda ayirici eleman olarak tel ¢it bulunmaktadir. Kadastral paftasi Uzerinden yapilan
olctimlere gore belirlenen cephe uzunluklari asagidaki krokide gosterilmistir.
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5.3 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

e Degerleme konusu tasinmaz 23.111,65 m” yiizélciime sahiptir.

Degerleme konusu tasinmaz geometrik olarak cokgen cekillidir.

e Tasinmaz topografik olarak egimli arazide bulunmaktadir.

e Tasinmaza ulasim 6zel arag ve toplu tasima ile kolaylikla saglanabilmektedir.

e Tasinmaz lzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, zeytin agaclari bulunmaktadir.
e Parselin yiksek kesimlerinde deniz manzarasi bulunmaktadir.

e Tasinmazin yakin cevresinde Carina Otel, Asia Apart Otel, Altinsaray Otel, La Vista Otel ve Glivercin
Ada’si yer almaktadir.

e Tasinmazin bulundugu bolgede ikincil konut amaciyla kullanilan meskenler ve oteller bulunmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazin sinirlarinda ayirici eleman olarak tel ¢it bulunmaktadir.
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BOLUM 6

EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM DEGERI ANALIZI
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BOLUM 6
EN ETKiN VE VERIMLi KULLANIM DEGERi ANALIzi

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

e Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

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

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

Gayrimenkul sektorinin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlari
Ulkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gdsterememekte ve bu
revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goriiniim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal
bir sonucu olarak bir gayrimenkul izerinde mali ve teknik acidan en yiksek verimliligi saglayacak ve bunun
yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum secenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi
istenmeyen vakalar sektoriimizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, tlkemiz kosullarinda en iyi
proje en yliksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en miikemmel sonugclari 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 milkin 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 mimkiin olmayan kullanim yiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

S6z konusu tasinmazlarin bulundugu konum, imar durumu mevcut kullanimi, gevre yapilasmasinin mevcut
kullanimlari géz 6niine alindiginda en etkin ve verimli kullaniminin “Konut Alani, Giinibirlik Tesis ve Park
Alan1” amagh kullanimi oldugu diisiinilmektedir.
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BOLUM 7

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 ilge merkezinde yer
almaktadir.

+ Tasinmaz ulagilabilirligi yuksek olan
bir bélgede bulunmaktadir.

+ Degerleme konusu taginmazin deniz
manzarasi vardir.

FIRSATLAR

Tasinmazin imar durumunda belirsizlikler
bulunmaktadir.

Parsel egimli arazi tizerinde konumludur.
Parselin alt kotlarinin, 6n parseldeki
yapilasmadan dolayi deniz manzarasi
bulunmamaktadir.

Parselin etrafinda genellikle 15-20 yilhk
yapilar bulunmaktadir.

TEHDITLER

v' Tasinmazin bulundugu bélgede, alan
blylklGgi olarak degerleme konusu
tasinmaza emsal teskil edebilecek
arsa rezervi kisithidir.

Degerleme konusu tasinmazin iginde
bulundugu bolge genelindeki Koruma
Amach imar Planinin heniiz
tamamlanmamasi bolgeye yatirim
yapilmasini engellemektedir.

7.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu calismada emsal karsilastirma yaklasimi kullaniimustir.

7.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklagimi Analizi

Gayrimenkulin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilere ulasiimistir.
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Satilik Arsa Emsalleri:

Net Birim Degerleme Konusu Tasinmaza Dizeltilmis
Emsal | Degerlemeye Konu Gayrimenkule | . Satis Briit Alan Satis Fiyat1 | Satis "g ? Birim Satig
m Imar Durumu A Alan ) Gore Olumlu/ Olmusuz ;
No G6re Durumu/ Konumu Durumu | (m?) (m?) (TL) Fiyati dzellikleri Fiyati
(TL/m?) (TL/m?)
-Emsal tasinmaz, degerleme
konusu tasinmaza gére daha
kot konumdadir.
Kusadasi ilcesi, Hacifeyzullah “Konut Alani” -Emsal tasinmaz denize daha
Mahallesi sinirlari igerisinde lejandh uzak olup denizi kismen
1 N ’ Satihk - 500 130.000 260 .. . 250
konumlu, degerleme konusu TAKS:0,30 ati gormektedir.
tasinmaza yakin net imar parseli KAKS:0,60 +Emsal tasinmaz net imar
parselidir.
+Emsal tasinmazin yizolglimi
daha baydktdr.
-Emsal tasinmazin satis bedeli
Kusadasi ilgesi, Hacifeyzullah “Konut Alani” Uzerinde pazarlik pay!
Mabhallesi sinirlari igerisinde lejandli bulunmaktadr.
2 ¢ . . ! Satilik - 2.400 1.500.000 625 | +Emsal tasinmazin deniz 300
konumlu, kadinlar plajina yakin net TAKS:0,30
. . manzarasi bulunmaktadir.
imar parseli KAKS:0,60 .
+Emsal taginmaz net imar
parselidir.
-Emsal tasinmazin satisg bedeli
Uzerinde pazarlk payi
bulunmaktadir.
“Konut Alan1” T k denizi
Kusadasi ilgesi, Kadinlar Denizi Ie'Z:(L:Ijll an +6?r§n|r;rl;r;aezirlsmen entz!
3 Mabhallesi sinirlari igerisinde ) ! Satilik - 5.286| 2.500.000 473 |8 ) _ 250
konumlu net imar parseli TAKS:0,30 +Emsal taginmaz topografik
P KAKS:0,60 olarak yerlesime daha

uygundur.
+Emsal tasinmaz net imar
parselidir.
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-Emsal tasinmaz kismen deniz
Kusadasi ilgesi, Hacifeyzullah “Konut Alan1” manzaralidir. e
Mahallesi, Aldas Gedigi mevkisinde |lejandli “Emsal tasinmaz daha kotd
, Ydas bedle yandh, satiik | 3.058 -|  s00.000 164 | konumda bulunmaktadir. 250
konumlu, uygulama gorecek olan TAKS:0,20 N
o . +Emsal taginmaz degerleme
brit imar parseli, KAKS:0,40 -
konusu taginmaza gore daha
kiick ylzolgime sahiptir.
-Emsal tasinmaz degerleme
konusu tasinmaza gére denize
IIK Al ”
Kusadasi ilcesi, Kadinlar Denizi Ie'aonndul:c an daha uzak mesafededir ve
Mabhallesi sinirlari igerisinde TAKS'O’ZO Satilik - 2.647 700.000 264 | denizi kismen gérmektedir. 250
konumlu net imar parseli, e -Emsal tasinmazin yiizélgimi
KAKS:0,40 y
degerleme konusu taginmaza
gore daha kugliktir.
+Emsal tasinmaz denize daha
Kusadasi ilcesi, Hacifeyzullah “Konut Alan” Yaklasik 1.200.000 yakin konumda bulunrpakjcadw.
. S . 190 | +Emsal tasinmaz topografik
Mabhallesi sinirlari igerisinde, 1572 lejandli, 6 ay usD- 2 I
, .. . . 6.300,67 - USD/m" | agidan daha yerlesilebilir 250
ada 45 no.’lu uygulama gérmemis TAKS:0,30 once (2.782.680
. ) (441,65) | durumdadir.
briit imar parseli, KAKS:0,60 Satilmis TL) -
+Emsal tasinmaz daha kiigik
yuzolglime sahiptir.
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v Emsaller Hakkinda Degerlendirme:

Satilik Arsa Emsalleri

Emsal 1'in degerleme konusu tasinmaza gore daha kotl bir konumda ve denize daha uzak
oldugu bilgisine ulasiimistir.

Emsal 2’nin deniz manzarasinin bulundugu, net imar parseli oldugu ve satis bedeli Gzerinde
pazarlik payi bulundugu bilgisine ulasiimistir.

Emsal 3’lin, degerleme konusu tasinmaza gore daha yerlesilebilir topografyaya sahip oldugu,
net imar parseli oldugu, satis bedeli Gizerinde pazarlik payi bulundugu bilgisine ulasiimistir.
Emsal 4’in degerleme konusu tasinmaza gore daha kot konumda bulundugu, kismen deniz
manzarasi bulundugu bilgisine ulasilmistir.

Emsal 5’'in degerleme konusu tasinmaza gore denize daha uzak konumda bulundugu, kismen
deniz manzarasi bulundugu bilgisine ulasiimistir.

Emsal 6'nin yaklasik 6 ay 6nce satilmis oldugu ve Altinsaray Otelin giineyinde bulundugu,
terkleri yapildiktan sonra 5.000 m” net alani kalacag bilgilerine ulasilmistir.

Bolgeye hakim emlak ofisleriyle yapilan gortismelerde, degerleme konusu tasinmazin imar
durumunun netlik kazanmamis olmasi, parselin alt taraflarinin denizi kismen goérmesi, parsel
seklinin cokgen olmasi géz 6niine alindiginda 230-260 TL/m? birim bedel ile alim satiminin
gerceklesebilcegi bilgisine ulasiimistir.

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdiri edilirken;

Arsanin imar durumunun hentiz netlike kazanmamis olmasi, gorinirlGgi ve yerlesilebilir bir
forma sahip olmasi, topografik yapisinin egimli olmasi,

Arsanin imar durumu ve yapilasma kosullari, terklerinin yapilacak olmasi,
Tasinmazin merkezi konumda bulundugu,
Bolgenin ulasim ve altyapi olanaklarinin mevcut olmasi gibi 6zellikleri dikkate alinmistir.

Tasinmaza deger takdiri yapilirken, yukarida bahsedilen etkenler ile Ulkenin ekonomik
durumu da gézoniinde bulundurulmustur.

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

ARSA DEGERI

476 Ada 125 Parsel

1 m? Arsa Degeri 260 TL
Toplam Arsa Buyuklugi (m?2) 23.111,65
Toplam Deger (TL) 6.009.029,00
Toplam Yaklasik Degeri (TL) 6.010.000,00
Toplam Yaklasik Degeri (USD) 2.592.000,00

7.2.2 Geligtirme Yaklasimi

Yatirimlarin amaci mal veya hizmetler Uretip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar etmektir.
Yatirim, ticari karlihg1 Uretilecek mal veya hizmetler icin yeterli talebin bulunmasina ve bunlarin
beklenen kari temin etme olanagl saglayacak fiyatlarla satilmasina baglidir. Projenin girisimci
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yoniinde incelenmesi, proje konusu Uriintn yer aldigl sektoriin mevcut durumu ve gelecege yonelik
bekleyislerin incelenmesi ve degerlendirilmesini igerir. Gelistirilmesi durumunda projenin gelir
tahmini yapilarak bu tahmin sirasinda varsayimlarda bulunulur. Bu varsayimlarda sektoriin durumu,
projenin bulundugu yere yakin konumdaki benzer projelerin istatistiksel rakamlarindan yararlanilir.

Bélgede arsa kialamalari yapiimamakta olup, giiniibirlik tesis alani imarl arazinin,konut imarl
arazideki konutlarin sosyal tesisi alani olarak kullanilacagi varsayilmis olup, bu durum konut
satislarinin birirm fiyatina katma dedger olarak eklenmistir.

YAKLASIK KONUT TOPLAM KAKS | KONUT SATIS TOPLAM K. ARSA PAYI ARSA BiRiM
ARSASI ALANI iINSAAT ALANI M2 BiRIM | SATIS GELIRi | KARSILIGI | DEGERi | DEGERI(TL/M2)
(emsale dahil) DEGERI ORANI
10.830,23 6.498,14 0,60 2.200 14.295.904 40% 5.718.361 247

7.2.2 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Degerleme calismasinda Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelistirme Yaklasimi Yontemleri kullanilarak deger
tespiti yapilmistir .

Bolgede arsalarin satisi yiiksek oranda geceklesmekte olup, tasinmazlar icin deger takdir edilirken emsal
karsilastirma analizi yontemi ile bulunan degerlerin, tasinmazlarin degerini daha saghkli yansittig
distndlmustar.

Emsal Karsilastirma Yaklasimi 6.010.000 2.592.000
Gelir indirmege Yaklasimi 5.718.000 2.466.000

Sonu¢ olarak; tasinmazin emsal karsilastirma yontemi ile bulunan vyasal degeri 6.010.000.-TL
(Altimilyononbin.- Tiirk Lirasi) (2.592.000.-USD) olarak takdir edilmistir.

RAPOR NO: 2014REVC189 RAPOR TARIHi: 30.12.2014
*GIZLIDIR

35




UZBAL GELIX BORU SANAYI TICARET VE TAAHHUT ALS.

RAPOR NO: 2014REVC189

BOLUM 8

SONUC

RAPOR TARIHi: 30.12.2014

*GizLIDIR
36



UZBAL GELIX BORU SANAYI TICARET VE TAAHHUT ALS.

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 géz
online alinarak TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S tarafindan tasinmazin degeri asagidaki gibi takdir edilmistir

30.12.2014 TARIiHi iTiBARi iLE TASINMAZIN PiYASA DEGERI (KDV Harig)

6.010.000.- TL 2.592.000.- USD
(Altimilyononbin (ikimilyonbesyiizdoksanikibin.-Amerikan
-Turk Lirasi) Dolari)

30.12.2014 TARIiHi iTIBARIYLE TASINMAZIN PiYASA DEGERI (KDV Dahil)

7.091.800,00 - TL 3.058.560,00- USD
(Yedimilyondoksanbirbin (Ucmilyonellisekizbin
sekizyuz.-TurkLirasi) besyiizaltmis

besyiizaltmis.-AmerikanDolari)

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

2- 1 USD=2,3189 —TL kabul edilmistir. Kur degeri bilgi amagli verilmistir.
3- KDV dahildir. KDV orani %18 kabul edilmistir.

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

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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Ek Listesi

1 Tapu Fotokopisi

2 Onayli TAKBIS Belgesi

3 Onayli imar Durumu Belgesi

4 Kadastral Pafta Ornegi

5 Fotograflar

6 Ozgegmisler

7 SPK Lisans Belgeleri
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