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Ozbal Gelik Boru Sanayi Ticaret ve Taabhiit A.S.

Mersin Tarsus OSB, Riistii Kazim Yiicelen Cd. No: 23 Akdeniz / Mersin

Sayin Seniz Giinal TURGAN,

Talebiniz dogrultusunda Mersin Tarsus OSB’de konumlu olan “Celik Boru Tesisi”nin pazar degerine yonelik
2017REVA72 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu taginmaz, 40.184,00 m? yiiz
dlgiimine sahip arsa iizerinde 14.486,00 m? briit kapal alandan olugmaktadir. Tasinmazin pazar degeri
agagidaki gibi takdir edilmigtir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve
kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 16.06.2017
Pazar Degeri (KDV Harig) 18.100.000 TL Onsekizmilyonyiizbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahii) 21.35B.000 TL Yirmibirmilyonugytizellisekizbin-TL

Pazar degerinin tespitine yénelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri igin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmigtir.

Degerlemenin amaci ve kullanicr bilgileri raporda agik bir gekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
12.06.2017 tarih, 1583 no.lu sézlesmeye istinaden hazirlanmigtir, Raporun sdzlesmede belirtilen degerleme
amac diginda ya da bagka bir kulianici tarafindan kullaniimasi miimkiin degildir.

Bu caligmada sizler ile birlikte isbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Cahsmaya iligkin herhangi bir
sorunuz olmast durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimszla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Semih ERCAN

Ece CALISKAN VURAL Ozan KOLCUOGLY), MRICS
Degerleme Uzmamn Sorumju Dege zmani
Lisans no: 405347 Lisan

RAPQR MO J01TREVATS RAPOR TARIHI: 16.06.2017
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Hazirlanan degerleme raporu icin agagidaki hususlan beyan ederiz;

Asagidaki raporda sunulan bulgulann Degerieme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,
Analiz ve sonuglanin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirh oldugunu,

Degerleme uzmarinin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigini,
Degerleme uzmaninin Gcretinin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini,

Degerleme galismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigini,
Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi miisteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar ¢catismas) olmadigini,

N N N N N N

oldugunu,

¥ Degerleme uzmammn, milkii kigisel olarak denetledigini,

Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha &nceden deneyimi

¥ Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda

bulunmaditr,

¥ Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlan kapsaminda

hazirlandigirm,

v Degerleme raporunun teminat amagh islemlerde kullanilmak ilizere hazirlanmamis olup Uluslararasi

Degerleme Standartlan {IVS) kapsaminda diizeniendigini,

¥ Zemin arastirmalar) ve zemin kontaminasyonu ¢aligmalanimin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalimn profesyonel

konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin ¢evresel olumsuz b

etki olmadiginin varsayildigin,

ir

¥ Degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun olmadig; bu tiir bir sorun varsa

dahi bu sorunlann gdziileceginin varsayildigin,

¥ Bu degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasas) Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlandigini beyan ederiz.

Ayrica, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$’nin Gretim faaliyeti, FS 509685 sertifika no ile 1SO 9001:2008

Kalite Yonetim Sistemi BSI tarafindan belgelendirilmistir.

RAPOR NO: 2017REVAT72 RAPOR TARIHI: 16.06.2017
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GAYRIMENKULUN ACIK
ADRESi

GAYRIMENKULUN KULLANIMI |

TAPU KAYIT BiLGILER]

IMAR DURUMU

63ZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

DEGERLEMENIN AMACI

EN VERIMU VE EN ivi
KULLANIMI

DEGERLEME TARIHI
RAPOR TARIiH]
PAZAR DEGER] (KDV HARIC)

PAZAR DEGERL (KDV DAHIL)

RAPOR NO: 2017REV472

Yonetici Ozeti

Mersin Tarsus Organize Sanayi Bolgesi, Rusti Kazim Yucelen Caddesi, No:23
Akdeniz-Mersin

Celik Boru Tesisi

Mersin ili, Akdeniz ilgesi, Nacarl Mahallesi, 159 ada, 4 parsel

. Degerleme konusu 159 ada, 4 no.lu parsel, 27.12.2014 tarihli, 1/1.000 dlgekli

“Revizyon Uygulama Imar Plani” kapsaminda “Sanayi Alani” lejandinda
kalmakta olup yapilagma kosullart asagidaki sekildedir.

e TAKS:0,70
»  KAKS: 0,70
8 Hmaks: Serbest

Degerleme ¢alismasi kapsaminda, misteri talebi dogrultusunda herhangi bir
ozel varsayim getirilmemistir.

Degerleme galigmas) kapsaminda, herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

Bu degerleme raparu, sirket sermayesine ilave fon kaynagi olusturmasi ve sirket
birlesmesi nedeni ile hazirlanmstir.

Konu rapor teminat amacl isiemlerde kullarnimak dzere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlar'na gére tanzim edilmistir.

Yapilan pazar aragtirmalan ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme
konusu tasinmazin en verimli ve en iyi kullanimi uygulama imar plamindaki
lejandi ve mevcut kullarimi ile uyumlu olarak “Sanayi” amach kultarmmidir.

| 12.06.2017

16.06.2017

18.100.000 TL
Onsekizmilyonyiizbin-TL
21.358.000 TL
Yirmibirmilyoniigyiizellisekizbin-TL

Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrimoz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgifer ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullonifomaz.

RAPOR TARIHI: 16.06.2017

GiZLIDIR
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BOLUM 1
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Bolum 1
Rapor, Sirket ve Miusteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Ozbal Celik Boru Sanayi Ticaret ve Taahhiit A.S. icin sirketimiz tarafindan 16.06.2017
tarihinde, 2017REV472 rapor numarast ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor Mersin ili, Akdeniz ilgesi, Nacarh Mahallesi, 159 ada, 4 parsel no.lu gayrimenkuliin 16.06.2017 tarihli
pazar degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlar kapsaminda tanzim edilmis olup Sermaye Piyasas)
mevzuati hitkiimleri dogrultusunda hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu, sirket sermayesine ilave fon kaynagi olusturmasi ve sirket birlesmesi nedeni ile
hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) kontroliinde, Degerleme Uzmam Ece CALISKAN VURAL (Lisans No: 405347) tarafindan
hazirlanmigtir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Semih ERCAN yardim etmistir. Rapora yardim eden
bilgisi, bilgi amacl olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlan 12.06.2017 tarihinde ¢alismalara baslamis ve
16.06.2017 degerleme tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis galismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S&zlegmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ozbal Gelik Boru Sanayi Ticaret ve Taahhiit A.$. arasinda taraflarin hak ve
ylkimliiliklerini belirleyen 1583 no.lu ve 12.06.2017 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Calismasim Olumsuz Yénde Etkileyen Faktérler
Degerleme ¢alimasini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen bir faktér yoktur.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Simirlamalar

Bu degerleme raporu, 1583 no.lu ve 12.06.2017 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; Mersin ili, Akdeniz
ilgesi, Nacarh Mahallesi, 159 ada, 4 parsel no.lu gayrimenkuliin 16.06.2017 tarihli pazar degerinin, Tiirk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmustir.

Bununla birlikte degerleme ¢aligmasi sirasinda miigteri tarafindan herhangi bir siirlama getirilmemistir.

RAPOR NO: 2017RFVA72 RAPOR TARIH!: 16.06.2017
GizLIDir
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Rapor Tarihi  Rapor Numarasi  Raporu Hazirlayanlar. KDV Haric Toplam Degeri (TL)
Rapor 1 09.12.2013 2013REVF78 Simge SEVIN AKSAN 14.840.000

Bilge BELLER (ZCAM
Rapor 2 30.12.2014 2014REVF86 Selda ULASIR 15.553.000

Bilge BELLER 0zCAM

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5., Meclisi Mebusan Caddesi Molla Bayiri Sokak No.1, Findikh — Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet goistermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gire Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No:
0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun {SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasast Mevzuati HGkimleri gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinristir.

Aynica sirketimiz, Bankacilk Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayihi karan ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalanin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almstir,

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS {Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statiisiine alinmistir.

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

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.10 Miisteri Bilgileri

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

RAPOR NQ: 2017REVAT2 RAPOR TARIHI; 16.06.2017
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VERILER




mfa ,,/‘

GAY BN LY BT

Boliim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkive

Adrese Dayall N{ifus Kayit Sistemi (ADNKS} verilerine
gore 31 Aralk 2016 tarihi itibariyle Tirkiye niifusu
79.814.871 kisidir. 2016 yilinda Tiirkiye'de ikamet
eden niifus bir 6nceki yila gére 1.073.818 kisi (% 1,35
oraminda) artmigtir. Nifusun % 50,2’sini {40.043.650
kisi) erkekler, % 49,8’ini (39.771.221 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki bilyikliginiin ise son
bes yilda ortalama 3,58 oldugu gérilmiigtir.

Asagidaki table ve grafiklerde, ADNKS verilerine géire,
Tiirkiye icin yas grubuna gére niifus dagthmi ve egitim
durumu gosterilmigtir.

: B (-14 yag grubu kig: sayis
B 15-29 yay grubu kigi sayisi
B 30-44 yas grubu kisi sayise
@ 45-59 yas grubu kisi sayis
60-74 yas grubu kisi sayis
? 75+ yag grubu kigi sayisi

TUIK. 2016

Mersin

2016 yilinda, Tiirkiye nifusunun % 2,22'sinin ikamet
ettigi Mersin, 1.773.852 kisilik nifusa sahiptir. istanbul
niifusu, 2016 yilinda binde 20 oraninda artig géstermistir.
Hane halks biiyiikliginiin ise son bes yilda ortalama 3,40

oldugu gorilmustiir,

Nifus Buyiikligh ve Niifus Artis !-Islél6

80.000.000 , cou

78.000.000

76000 000

74.000 000

72.000.000

70.000.000

M0 2011 2012 2013 2014 2015 2016

135% 1,80%
s 1,60%
 1.40%
1.20%
1,00%
D,80%
0,60%
| : 0,40%
' - | 0,20%
' | 0.00%

138% 134%

I Nufus BuyuklGgl el N ufus Artis Hizi

1% ;i—:

{mﬁ

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gére,

istanbul ili igin yas grubuna gére niifus dagilimi ve egitim

durumu gosterilmistir.

W 0-14 yas grubu kisi sayist
‘,L> / W 15-29 yas grubu kisi sayis
W 30-44 yas grubuy kisi sayis
| 45-59 yas grubu kisi sayisi

60-74 yas grubu kisi sayis
4 . 75+ yag grubu kisi sayis

TWK, 2016

‘Fq

* Egitim durumuna itigkin 20186 verileri heniiz agrklonmamistir,

RAPOR NO: 201 7REV472

g

Yeas?

B Okuma-Yazma Bilmeyen
& ilkekul Mezunu
® ilkégretim Mezunu
B Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu
M Lise veya Dengi Okut Mezunu
B Yuksekokul veya Fakulte Mezunu
B Yuksek Lisans ve Doktora Mezunu
Bilinmeyen
TUiK 2015¢

® Ulke Nufusu-Istanbul Nifusu = istanbul Ndfusu

B Okuma-Yazma Bilmeyen

m ilkokul Mezunu

®milkdgretim Mezunu

B Ortackul veya Dengi Okul Mezunu

B Lise veya Dengi Okul Mezunu

B Yuksekokul veya Fakulte Mazunu

B Yiksek Lisans ve Doktora Mezunu
Bilinmeyen

TUIK,2015°

RAPOR TARIHI: 16.06.2017
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2.2 Ekonomik Veriler:

Tiirkiye ekonomisi 2016'nin son geyreginde %3,5
biiylimiis, bdylece 2016 yvilim %2,9 biyimeyle
tamamlamistir. Harcamalar tarafindan bakildiginda
2016'nun son ceyreginde hanehalk: titketimi %5,7
artigla biiyiimenin itici gich olmus, bu dénemde
hanehalkinin dayanikli tiketim mali harcamalan
%12,9 arti5 gostermisgtir. 2016’nin tamaminda ise
%7,3 artan devletin harcamalan biiyiimeyi
siiriiklemistir. Uretim tarafindan bakildiginda tiim
sektérlerde son geyrekte pozitif bir tablo
gordlmiistir.

Nisan'da TUFE artisimin %1,3 olarak gerceklesmesi
ve gegen vyildaki 9%D0,8'in yerine ge¢mesiyle,
enflasyon %11,3'ten %11,9'a yiikselmistir. Bu
yikselisin nedenleri gida fiyatlarindaki artislarin
devam etmesi ve gegmis kur artislanmin zayflayan
ic talebe ragmen, iiriin fiyatlanna artis olarak
yansimast olarak goriilebilir. Yilhik enflasyon gidada
yil sonundaki %5,7 seviyesinden Nisan sonunda
%15,8’e yilkselmistir. Birikimli kur etkisinin 2017
yilinin ilk yansinda enflasyonun gift hanedeki seyrini
korumasina neden olacag tahmin edilmektedir.

60 Konut Satislan (gecen yilin aym ayia gore degisim,
20 II
0 hlbcdiin 1| T
i I I LB |
<20
-40
S EESSSERELSSERELETERE
c23Es3622E0380=28E858¢:
- - <
2014 2015 2016 2017
Kaynak: TUiK
i;: Konut Fiyat Degisimi (yilhik)
17%
1%
13%

Kaynak: TCMB

1 TSKB A.S.
RAPOR NO: 2017REVA472

Biiyiime (%)
9,6%
,0% 8 ‘:6 g 8,5%
5,6% 7,1% i 6,1%
i 4,8% N 5,2%
l 5,0% l 3,1%
0,8% 1 l Z.ié
-4,7%
m s U W M~ 00 O O =« ~NMm ST N W
D 0O O 0O 0 0 Qg ™ oM o o o =3 - M~
0O 6 0 0060606 o000 o00D0 o o
NNNNNNNNNNNNNNg
Kaynak: TOIK
Enflasyon {%)
14
12 = 11,29
10 8,79 !
g | 658 728 7.00 folts -]
6 8,05 8,33
a Bbnsbl:ed 7.16
2
0
SIEEE S E G0
Q
Kaynak: TOIK

Nisan'da toplam konut satiglan gegen yilin aym
ayina gdre %7,6 artmistir. Bu rakam onceki aya
gore daha disiik bir biiyimeye isaret etse de konut
satislannda canbligin arka arkaya ikinci ayda da
korundugunu gdstermistir. Dért ayhk konut
satislan %7,4 artisla 440.226 adet olmustur.
Yabancilara kanut satisi da arka arkaya on ligiinci
aydan sonra ilk kez artti. Nisan'da yabancilara
yapilan satiglar %2,7 artigla 1.624 adede yiikseldi.

2015 sonunda yilhik %18,4 olan konut fiyat artig,
2016 sonunda %12,26°ya gerilemistir. 2016 wil
boyunca ivme kaybeden yillik konut fiyat artisr, arka
arkaya ikinci ayda da yiikselisini siirdiirerek, Subat
2017'de %13,29'a ulagmustir. Yeni konutlarda ise
Subat 2017 itibariyle yeni konutlarda fiyat artisi
%12,60 olarak gerceklesmistir. Bununla birlikte
konut kredilerinde, 2016 yil sonu itibariyle gecen
yila gbre %14,41 artig yasanmistir. 2017 ilk ceyrekte
ise 95,37 artis gerceklesmis olup toplam kredi
hacmi 173,04 milyar TL seviyesine ulagmistir.

RAPOR TARIHI: 16.06.2017
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Bolim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakk: ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

fti _ Mersin

ligesi _ Akdeniz

Mahallesi o Nacarl

Koyl o

Sokag 2

Mevki -

Ada No 159

Parsel No 4

Ana Gayrimenkuliin Niteligi idari Isler Binasi, Yemekhane, Depo, Fabrika Binasi ve Arsasi
Ana Gayrimenkuliin Yiiz 40.184,00 m?

Malik / Hisse Ozbal Gelik Boru Sanayi Ticaret ve Taahhit A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢ahigmasi, gayrimenkuliin milkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar Gizerindeki kisitlamalan tespit etmek amaci ile yapihr.

Akdeniz Tapu Midirligi’'nden 12.06.2017 tarih, saat 14:53 itibariyle ahinan onayh takyidat belgesine gore
degerleme konusu taginmaz iizerinde agagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

e Gayrimenkulin icra satislar1 dahil tgiincii kigilere devrinde OSB'den uygunluk sarti aranacaktir. Tarih:
08.10.2010, Sayi: 10.07/224.2575 (11.10.2010 tarih ve 12147 yevmiye no ile}

Rehinler Hanesinde;

s Sekerbank A.S. lehine 1. dereceden, %40 degisken faizli, F.B.K siireli 21.600.000,00-TL tutarinda ipotek
bulunmaktadir. (29.07.2013 tarih ve 9940 yevmiye no ile)

¢ Sekerbank A.$. lehine 2. dereceden, %20 degisken faizli, F.B.K siireli 10.155.000,00-USD tutarinda ipotek
bulunmaktadir. (01.12.2014 tarih ve 15664 yevmiye no ile)

* Degerleme konusu tasinmaza iizerinde muhtelif sayida teferruat kayith olup detaylar: rapor ekinde
sunulmugtur,

Degerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumuna iliskin Goriig:
Degerleme konusu taginmazin dzerinde herhangi bir hak kaydi bulunmamaktadir.
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, Sekerbank A.S. lehine 1. dereceden, %40
degisken faizli, F.B.K siireli 21.600.000,00-TL tutannda ve 2. dereceden, %20 degisken faizli, F.B.K siireli
10.155.000,00-USD tutarinda ipotek bulunmaktadir. S8z konusu ipotek kayitlar devir islemlerinde kisitlama
olusturabilir.

Degerlemeye konu gayrimenkule iligkin takyidat kayitlarinda bulunan QSB’den uygunluk sarti, OSB’lerdeki
tiim parseller i¢in uygulanan standart bir kayittir. Bu kayda gére, satis durumunda eski katilimcinin vermis
oldugu taahhitler, yeni alict tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir.
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Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iligkin takyidat kayitlarinin, taginmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gerceklesen Alim Satim ve
Terkin islemlerine iliskin Bilgi

e Degerleme konusu taginmazin Beyanlar Hanesindeki 14.03.2013 tarih ve 3042 yevmiye no ile kayith
“3402 Sayh Kanunun 22. maddesinin 2. fikrasimn (a) bendi uygulamasina tabidir.” belirtmesi,
05.08.2014 tarih ve 10088 yevmiye no ile 3402 5.Y.nin 22/A Md. geregince yenilemenin tescili sebebi
ile terkin edilmistir.

3.4 Gayrimenkuliin imar Durumu ve Yasal Belgeleri

imar yonetmelikleri, arazi kullamimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. imar yénetmeliklerini
incelerken, tim glincel yonetmelikler ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi degisiklikler dikkate
almmaktadir. imar planlan, konut, ticari ve sanayi gibi genel kullammi tarimlamakta ve bu kullanimlara
istinaden yapilabilecek yap1 yogunlugunu belirtmektedir.

Mersin Tarsus Organize Sanayi Bolgesi Miidirligii'nde 12.06.2017 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere ve ekte yer alan 12.06.2017 tarihli onayl imar durum belgesine gére degerleme konusu
taginmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 élgekli “Revizyon Uygulama imar Plan”
Plan Onay Tarihi: 27.12.2014

Lejandi: Sanayi Alari

Yapilasma Kosullan;

¢ TAKS:0,70

e Emsal: 0,70

&  Hpas: Serbest
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¥ Ruhsat ve izinler:

Mersin Tarsus Organize Sanayi Bélgesi'nde 12.06.2017 tarihinde yapilan incelemelere gére degerleme
konusu taginmaza ait yasal belgeler tarih sirasiyla belirtilmistir.

¢ Bila tarih ve bila no.lu, “idari igler, yemekhane ve depo” icin verilmis “Onayh Mimari Proje”
bulunmaktadr.

e 10.03.2010 tarih ve 0755831 no.lu, 14.020 m? alanh “Fabrika Binasi” igin verilmis “Onaylh Mimari Proje”
bulunmaktadr.

e 16.09.2010 tarih ve 1744012 no.lu, “idari isler igin kullanilan bina” igin verilmis “Onayl Mimari Proje”
bulunmaktadir.

* 31.03.2009 tarih ve 0039-09 sayth 14.020 m? kullamm alanh “Fabrika” igin yeni yapt amagh verilmis “Yapi
Ruhsati” bulunmaktadir.

e 31.03.2009 tarih ve 009-09 sayili 1.690 m? kullanim alanh “idari isler igin kullamilan bina” igin yeni yap
amagh verilmis “Yap) Ruhsati” bulunmaktadir.

e 04.10.2010 tarih ve 011-10 sayilt 990 m? kullanim alanh “idari iler igin kullamilan bina” alan igin tadilat
amagh verilmis “Yapi Ruhsati” bulunmaktadr.

* 04.10.2010 tarih ve 012-10 sayili toplam 1.476 m? kullamim alanh “idari isler, yemekhane ve depo” alani
icin tadilat amacgh verilmis “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir,

* 10.01.2011 tarih ve 002-11 sayih 1.476 m? kullanim alanh “idari igler, yemekhane ve depo” alani igin
verilmis “Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.

* 10.01.2011 tarih ve 001-11 sayih 14.020 m? kullaim alanh “Fabrika” alani igin verilmis “Yapi Kullanma
izin Belgesi” bulunmaktadr.

* 10.01.2011 tarih ve 003-11 sayil 990 m? kullamm alanh “idari igler igin kullamilan bina” alan igin verilmis
“Yap1 Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.

Mimari Proje Yapi Ruhsat: Yapi Kullanma izin Belgesi
Tarh _Aan{m’) | Tarh = Alan(m} | Tah = Alan(m?) |
- 1.476 104.10.2010 1.476 10.01.2011 1.476
10.03.2010 14.020 ] 31.03.2009 14.020 | 10.01.2011 14.020
31.03.2009 1.690*
16.09.2010 - 04.10.2010 990 10.01.2011 990

* 562 konusu yapu icin diizenlenmis 1.690 m? alanl yapi ruhsats bulunmasina karsin, ayni yapi igin sonraki
tarihte diizenlenmis 990 m*lik bir yap: ruhsati deha bulunmaktadir. Bu yapiya ait 990 m? alan igin
diizenlenmis yapt kullanma izin belgesi de bulunmakta olup yapinin mevcutta da bu belgeye uygun sekilde
inga edilmis oldudgu gdriilmiistiir.

v Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz hzerinde bulunan yapilar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayih Yapi Denetimi Hakkinda
Kanunu'na tabi olup teknik uygulama sorumlulugu, mimari Hilmi Bastopcu, statik Adnan Omiir, elektrik
Necmettin Aslan, mekanik tesisat Mustafa Kozan tarafindan iistlenmistir.

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yiilllk Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.} Hiskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz mevcut durumdan dnce 14.09.2010 tarihli, 1/1.000 dlgekli “Revizyon Uygulama
imar Plani” kapsaminda, “Sanayi Alani” lejandinda kalmakta iken yapilasma kosullan “TAKS: 0,50, KAKS: 0,70,
Hmaks: Serbest” seklindedir. 27.12.2014 tarihininde resmi gazetede yayinlanan bildiri ile rapora konu
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taginmazin yapilagma kosulunda yalnizea TAKS:0,70 degisikligi yaganmig KAKS orani, yitkseklik sart: ve lejandi
ayni kalmistr.

3.6 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlann ve S$&z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iligkin
Aciklama

Bu degerleme caliymasinda proje degerlemesi yapilmamistir.

3.7 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin
ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Gériig

Yapilan incelemeye gére taginmaza iliskin; biri bila tarihli, digerleri 10.03.2010 ve 16.09.2010 tarihli, her biri
tesis dahilindeki farkl yapilar igin diizenlenmis “Onayh Mimari Projeler” bu yapilara iligkin 04.10.2010,
31.03.2009 ve 04.10.2010 tarihlerinde diizenlenmis “Yapi Ruhsatlari” ile 10.01.2011 tarihli “Yap: Kullanma
izin Belgeleri” bulunmaktadir. Taginmazin cins tashihi de gergeklestirilerek yasal siireci tamamlanmigtir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Gevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: Mersin Tarsus Organize Sanayi Bélgesi, Riistii Kazim Yicelen caddesi No:23
Akdeniz / Mersin

Tasinmaz, bélgenin en dnemli sanayi kuruluglaninin da dahilinde bulundugu Mersin Tarsus Organize Sanayi
Bolgesi'nde yer almaktadir. Reklam kabilivetinin oldukga yiiksek oldugu Mersin Tarsus OSB, 3 fazdan
olusmaktadir.

Rapora konu tasinmazin da dahilinde bulundugu 1. fazda hig bos arsa kalmamis oldugu ve yalnizea el
depistirmelerin gerceklestigi bilgisi edinilmistir. 1. faza yakin bdlgede konumlu olan 2. fazda ise arsa
satislarinin tamaminin gergeklestigi, OSB miilkiyetinde hig arsa kalmadig 8grenilmistir. S6z konusu OSB'nin
3. faziise yine ayni bolgede bulunmakta olup bu fazda imar planlarinin onayinin tamamlandigi ve uygulamaya
baslanacagi 6grenilmistir.

= pem— R TR A
S TR N - P e

Mersin Tarsus Organize
Sanayi Bolgesi

D-400 Cevreyolu

i

Mersin karayolu, demiryolu, denizyolu ve havayolu ulasim olanaklanmn timiinden vyararlanmaktadir.
Tiirkiye'nin Akdeniz'deki en biiyiik limam olan Mersin Limani, Avrupa’'nin da 10 biiyitk limani arasindadir.
Taginmazin konumlu oldugu OSB’nin Mersin Limani'na ve Serbest Bolge'ye uzakh@l 22 km'dir. Mersin
Limam’ndan uluslararas) 100'iin Gstiinde liman ile denizyolu baglantisi meveut olup séz konusu limanda
uluslararasi nitelikte hizmet verilmektedir. Havayolu erigimi, Mersin Tarsus 058'den 35 km uzaklikta olan
Adana Havaalan ile saglanmakta olup s6z konusu havaalanindan yurtici ve yurtdigina diizenli olarak ugak
seferleri yapiilmaktadir. Mersin ayrica ulusal demiryolu agi vasitasiyla da bircok dnemli sehirle birlikte
uluslararasi baglantilara sahiptir.
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Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe
0SB Bolge Mudurlugu 0,5 km.
D-400 Cevreyolu 2,00 km.
Mersin Limani 22,00 km.
Adana Havalimani 35,00 km.
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Bolim 5

Gayrimenkuliin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tamm

Degerleme konusu taginmaz; Mersin ili, Akdeniz ilgesi, Nacarl mahallesi, 159 ada 4 no.lu parsel ve iizerindeki
{iretim tesisidir. S62 konusu parsel 40.184,00 m2yiiz élcimiine sahip olup tesis degerleme tarihi itibariyle faal
durumdadir.

Degerleme konusu parsel geometrik olarak yamugu andiran bir sekle sahip olup topografik olarak ise egimli
bir yapdadir.

Degerleme konusu taginmazin mahallinde yapilan incelemelerde parsel lizerinde; kuzey cephede depo, idari
bina ve yemekhane, idari bina ile bitisik nizamda fabrika binas), glineydogu cephede idari bina ve dogu
cephede laboratuvar binasi yer almaktadir.

R s 1

fdari Bina, Yemekhane ve Depo ., Fabrika binagl
o\ ¥

T A — _ 5 - —
’ \ % '

Hammadde deposu
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159 Ada 4 Parsel No. lu Taslnmaz Uzerinde Yer Alan Binalarin Alansal Dailllrnl

; . _Yasal  MevcutDurum o

| Bina Ads Kat Sayis1 Ku!lamm Kullamm Alaru ' Foﬁksiyoi'iu

| . i e l . o 3 f bt i

. Alani {m?) {m3) .

Besgen idari Bina 2 adet bodrum kat + zemin kat 990 990 Yonetim kurulu idari binas

Fabrika Binasi Zemin kat 14.020 14.020 Fabrika binas

Yemekhane Zemin kat 615 g15 Yemekhane, soyunma odalan
ve toplanti salonu

Depo Zemin kat 318 318 Depo

idari Bina 1. normal kat 543 543 Teknik personel idari bina

Laboratuvar Binasi Zemin kat - 315 Laboratuar binas

Hammadde Deposu Zemin kat - 750 Hammadde deposu

Mescit Zemin kat - 50 Mescit

Trafo Binas Zemin kat - 100 Trafo

Kompresor Binas Zemin kat - 90 Kompresor Binasi

Toplam 16.486 17.791

Besgen idari Bina; Betonarme yapi tarzinda inga edilmis olan yapi 2 adet bodrum kat ve zemin kat olmak iizere
toplam 3 kattan olusmaktadir. 2. bodrum kat 320 m? kullanim alanl olup 4 oda, depo, mutfak ve WC
alanlanindan clugsmaktadr. 1. bodrum kat 320 m? kullanim alanli olup 4 oda, muhasebe odasi, arsiv ve mutfak
alanlanndan olusmaktadir. 350 m? alana sahip olan zemin kat ise 2 y6netici odas, 2 dinlenme odasi, sekreterya
ve WC alanlanindan olusmaktadir. Bina, yapi kullanma izin belgesi ile uyum gdstermekte olup yasalda ve
mevcutta 990 m? kullamim alanhdir. Bina liiks isgilikli olup degerleme tarihi itibarivle temiz ve bakimh
durumdadir.

Fabrika Binast; Celik konstrilksiyon yapi tarzinda inga edilmis olan yapi tek kattan olusmakta olup yam
kullanma izin belgesine ve meveut duruma gére briit 14.020 m? kullanim alanhdir.

Yemekhane; Zemin kattan olusmakla birlikte bati cephesi depo binasi, gliney cephesi fabrika binasi ile bitisik
nizamda konumlandinlmis ve séz konusu yapilar aralasinda gegigler olusturulmustur. Yapi kullanma izin
belgesine ve mevcut duruma géire 615 m? alana sahip olup tek kath betonarme yapi sistemi ile insa edilmistir.

Depo; Zemin kattan olusan depo binasi, yemekhane binasinin bati cephesinde ve yemekhane binasi ile bitigik
nizamda konumludur. Yapi kullanma izin belgesine ve mevcut duruma gére briit 318 m? alana sahip olup tek
kath betonarme yapi sistemi ile insa edilmistir.

Teknik personel idari bina; Yemekhane binasimin ist katinda, 1. normal katta yer almaktadir. Yapi kullanma
izin belgesine ve mevcut duruma gore briit 543 m? alana sahip olup betonarme tarzda insa edilmistir. Taginmaz
10 adet teknik personel odas) ve WC alanlanindan olusmaktadir.

Loboratuvar Binasi; Betonarme tarzda insa edilmis olan yap zemin kattan olusmaktadir. Herhangi bir resmi
evraki bulunmayan yapi, mahallinde yapilan tespitlere gore konu hina briit yaklagik 315 m? kullamim alanhdir.
Séz konusu yapi laboratuvar, sofér odasi, sevkiyat odasi ve WC alanlarindan olugmaktadir.

Hommadde Deposu; Celik konstriiksivon tarzinda insa edilmis olan yap zemin katta briit yaklasik 750 m?
kultanim alanhdir. Parselin giineybatisinda konumlu olan bina, fabrika tesisi ile bitisik nizamda inga edilmistir.
Tasinmaza ait herhangi bir yasal evrak bulunmamaktadir.

Mescit Binasi; Betonarme tarzda insa edilmis olan yapizemin katta briit yaklagik 50 m? kullanim alanlidir. Konu
bina parselin dogusunda konumludur. Taginmaz harici ve muteferrik igler kapsaminda degerlendirilmistir.

Trafo Binasi; Betonarme tarzda inga edilmis olan yapi zemin katta briit yaklasik 100 m? kullanim alanhdir. Konu
bina fabrika tesisi ile bitisik nizamda inga edilmis olup parselin kuzeyinde konumludur. Séz konusu bina harici
ve miiteferrik isler kaleminde degerlemeye dahil edilmistir.
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Kompresdr Binasi; Betonarme tarzda inga edilmis olan yapi zemin katta briit yaklasik 90 m? kullamm alanhdir.

S62 konusu bina harici ve miteferrik isler kaleminde degerlemeye dahil edilmistir.

Degerleme konusu taginmaza iliskin harici ve miiteferrik isler olarak, yaklagik 22.000 m? saha betonu, yaklagik
370 m uzunlugunda ve parselin topografik konumuna gore yiiksekligi 3 m ile 15 m arasinda degisen ta; istinat
duvan ve izeri tel ¢it, 1.200 m? peyzaj calismasi, ¢cimlendirme sahalan, 860 m? ¢evre duvari, 6 m? alanh bekgi
kuliibesi, 50 m? mescit, 90 m? kompresér binasi ve parsel lizerinde yer alan ve yaklagik 210 m? betonlama
anitesi kanalt alinmistir. Harici ve miiteferrik isler maliyet yaklasiminda yapilan hesaplamalara ek maliyet
olarak ilave edilmistir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri

Fabrika Binasi

Ekspertiz Konusu Toplam Alan

14.020 m? (Yasal ve mevecut duruma gére)

Yas

~6yil

insaat Tarzi Celik konstriiksiyon
Cati Sistemi Celik konstriiksiyon
insaat Nizami Aynk nizam
Binanmn Kat Adedi Tek kath

Elektrik Sebeke

Isitma Sistemi Mevcut degil

Su Sebeke
Kanalizasyon Sebeke

Asansdr Mevcut degil
Havalandirma Sistemi Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut degil
Yangin Sondiirme Sistemi Mevcut

Park Yeri Acik otopark

Besgen ldari Bina

Ekspertiz Konusu Toplam Alan

990 m? (Yasal ve mevcut duruma gire}

Yas ~ 6yl
Ingaat Tarz Betonarme
Cat Sistemi Celik konstriiksiyon
Insaat Nizam) Aynik nizam
Binanin Kat Adedi 2 adet bodrum kat + zemin kat; 3 katl
Elektrik Sebeke
Isitma Sistemi Klima
Su Sebeke
Kanalizasyon Sebeke
Asansor Mevcut degil
Havaland:rma Sistemi Mevcut

_Yangin Merdiveni Mevcut degil
Yangin Sondiirme Sistemi Mevcut
Park Yeri Apik otopark

RAPOR NO: 203 7REVA72
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Yemekhane, Depo ve Teknik Personel Idari Bina

Ekspertiz Konusu Toplam Alan  1.476 m? (Yasal ve mevcut duruma gére)

Yasi ~ 6yl

insaat Tarz Betonarme

Cati Sistemi Celik konstriiksiyon
ingaat Nizam Aynik nizam

Depo: Tek kath

e Yemekhane ve idari bina; zemin kat + 1 normal kat

Elektrik Sebeke
Isitma Sistemi Klima

Su Sebeke
Kanalizasyon Sebeke
Asansor Mevcut degil
Havalandirma Sistemi Mevcut
Yangin Merdiveni Mevcut degil
Yangin Sondiirme Sistemi Mevcut

Park Yeri Acik otopark

Trafo, Ambar, Atdlye, Laboratuvar ve Mescit Binalart

Mescit: 50 m? {Mevcut duruma gore)
Atdlye: 90 m? (Mevcut duruma gire)
Ambar: 750 m? (Mevcut duruma gore)
Trafo: 100 m? {Mevcut duruma gore)
Laboratuvar: 315 m? {Mevcut duruma gére)

Ekspertiz Konusu Toplam Alan

Yasi ~6yil

ingaat Tarz Mescit, laboratuvar ve trafo: Betonarme
Atblye ve ambar: Celik konstriiksiyon

Cati Sistemi Gelik konstriksiyon

Insaat Nizami Bitisik nizam

Binanin Kat Adedi Tek kath

Elektrik Sebeke

Isitma Sistemi Klima

Su Sebeke

Kanalizasyon Sebeke

Asansor Mevcut degil

Havalandirma Sistemi Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut degil

Yangin Sondiirme Sistemi Mevcut

Park Yeri Acik otopark

5.3 Degerleme Konusu Taginmazin ig Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlann asagida belirtilen ic mekan ingaat ve teknik ozelliklerine ait veriler dikkate
alinnmistir.

Kullanim Amaci Fabrika (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 16.486 m? {Yasal duruma gore)
17.791 m? {Mevcut duruma gore)

Zemin Kismen sanayi tipi betonarme, ofis hacimleri laminat, ortak alantarda seramik-
granit, islak hacimlerde fayans

Duvar Kismen aluminyum panel, kismen boya

Tavan Kismen aliminyum, kismen asma tavan

Aydinfatma _ ) __Floresan aydinlatma
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5.4 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Sdz konusu tasinmaz, degerleme tarihi itibariyle celik boru Gretim, depolama ve dagitim merkezi olarak
kullanlmaktadir.

Tasinmaz Mersin- Tarsus Organize Sanayi Bolgesi icerisinde yer almaktadr.
Taginmazin Riigtli Kazim Yiicelen Caddesi'ne cephesi bulunmaktadir.
Konu parsel, geometrik olarak dikdértgene yakin bir sekle ve topografik olarak egimli bir yapiya sahiptir.

Tasinmazin yer aldigi OSB icerisinde mevcut kisimda bos arsa stogu bulunmamakta olup yeni agilan
gelisme bdlgesinde arsa tahsisleri hali hazirda yapiimaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkule toplu tagima araglan ve &zel araclarla ulagim kolayhkla
saglanabilmektedir.

Degerleme konusu tesis, degerleme tarihi itibariyle bakimh durumdador.
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GlzuLiDiR
30



BOLUM 6

SWOT ANALIzi




B8,

Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerlemeye konu taginmaz, Mersin Tarsus Organize Sanayi Bolgesi icerisinde yer almaktadir.
¢ Degerleme konusu tesis, degerleme tarihi itibariyle bakiml durumdadir.

¢  Konu tesisin cadde Gzerinden gdrinirliagi ve reklam kabiliyeti oldukca yitksektir.

- ZAYIF YANLAR

o Degerleme konusu tesiste resmi evraklara aykiri ek yapilar insa edilmigtir.

e Tasinmazin topografik yapisi geregi parsel (izerinde yer yer hafriyat kazilari baz: yerlerde ise dolgu calismas
yapilmigtir.

v FIRSATLAR

« Tasinmazin yer aldig bolge, sanayi agisindan her donem gelismekte olan ve talep goren bir bolgedir.

* Degerleme konu tesisin konumlandig Mersin Tarsus OSB’de doluluk oranlan oldukga yuksektir.

X TEHDITLER

o Ulke ekonomisindeki belirsizlikier ve datgalanmalar tim sektérleri etkiledegi gibi gayrimenkulsektérinu de
olumsuz yonde etkilemektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklagimlan

Uluslararast Degerleme Standartlan kapsaminda g farkli degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklagimlar

sirasiyla “Pazar Yaklagim/”, “Maliyet Yaklagimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her g yaklagimin Uluslararasi
Degerleme Standartlar’nda yer alan tanimlan asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklagim, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varhkla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmal olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayn veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire énce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarimin gz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya aymi varliklara ait islem goren
veya teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullarni ile deger esasi ve degerlemede
yaptlan tiim varsayimlar arasindaki farklilklan yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varhk ile diger islemlerdeki
varhklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhhklar olabilir.

Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varhk igin, ister satin alma, isterse yapim
yeluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varli§i elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacag) ekonomik itkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir ahicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadik¢a, degerlemesi yapilan varhga ddeyecegi fiyatin, esdeder bir varliin ister satin alma ister yapim
voluyla maliyetinden fazla olmayacag ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varhklann cazibesi,
yipranmts veya demode olmalart nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disiiktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmas: gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varhfin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagim

Gelir yaklagimi ana baghg altinda degeri belirleyebilmek igin farkh yontemler kullanilmakta olup bunlarin
tiimiinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatinm amaclh gayrimenkul icin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullarulan binada miilk
sahibinin egsdeger bir mekani kiralamak igin katlanacag maliyete dayanan varsayimsal bir kira {veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akiglan daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullamlir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislar, genelliklie kapitalizasyon orani olarak
adlandinlan tek bir ¢carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliveti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatinma icin getirivi veya “verimi”; miilk kendi kullznan bir
miilk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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7.2 Deger Tanimlan

Konu degerleme galismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlan’na gére deger tanimi agagidaki gibidir.

Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin alici ve saticl arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis igin gerekli pazar
kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili bitin durumlardan
haberdar olmasi kosullaniyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme galigmasinda agagidaki hususlanin gegerliligi varsayiimaktadir;

&« Alici ve satic makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

= Gayrimenkuliin satisiigin makul bir siire taninmigtir,
» (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

¢ Gayrimenkuliin alm - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan (izerinden
gergeklestiriimektedir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagimlann Secilme Nedenleri

Bu degerleme ¢alismasinda, yaplan pazar arastirmalan dogrultusunda pazar yaklasimi ve gelir yaklagimi
uygulanabilir olarak degerlendirilmistir.

Pazar Yaklasimi - Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis ve Kira Orneklerinin Tanimi ve Satis — Kiralama
Bedelleri ile Bunlann Secilme Nedenleri

Gayrimenkuliin yakin ¢cevresinde yapilan aragtirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal tegkil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulagiimigtir.
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SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Karstlastmlabllif Gavrimenku-ller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birtm Satis Fiyati {TL/m?} | 1.378 611 1.895 1.269

n g Pazarhk Payi 1 -10% 0% -30% -10%
E x © Miilkiyet Durumu L 0% 0% 0% 0%
] 2 £ satis Kosullar 0% 20% 0% 0%
g = 2 Yenileme Masraflarn | 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullan 1 0% 0% 0% 0%
% Konum 0% 3% 7% 7%
é % Bina Yasi/Kalitesi -5% 10% -5% 0%
4 _.'E Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
% & Kullamim Alan) -5% 10% -5% 0%
= Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Birim Deger {TL/m?) 1.350 1.199

KiRA KARSILASTIRMA TABLOSU

e ; .Karssléstu:llai:.ili.r_Ga\}ri.l.'hénkullél;.

Karstlagtirrlan Etmenler
1 2 3
Birim Kira Fiyati {TL/m?*/ay) 7,65 5,56 7,50
a 3 Pazarhk Pay -15% 0% -15%
E » 1 Miilkivet Durumu 0% 0% 0%
a g g $atis Kosultan 0% 0% 0%
-§ = é Yenilerne Masraflan 0% 0% 0%
Piyasa Kosullan 0% 0% 0%
#g _ Konum | 15% 0% 15%
5 3  Bina Yagi/Kalitesi 0% 0% 0%
5 E Bulundugu Kat/Manzara | 0% 0% 0%
:§. § Kullanim Alam ] -5% 10% -71%
i Konfor Kosullan -5% 0% -5%
Duzeltilmis Birim Deger (TL/m?/ay)
W
RAPOR NO: 2017REV472 RAPOR TARIHI: 16.06.2017

Gi2uDirR
38



BB 5,/

v Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; taginmazin yasal ve teknik dzellikleri, benzer nitelikteki
taginmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulagimi, cevre ozellikleri, altyapisi, gergeklestirilen SWOT analizi ve
iilkenin ekonomik durumu géz éniinde bulundurulmugtur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, taginmaza gore olumlu olumsuz oGzellikleri
degerlendirilmis, bblgede yapilan tiim aragtirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; taginmaz icin deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir,

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

Brizt Alan Birim Tasinmazin
Bina (m?) Deger Yaklagik Degeri
(TL/m?) (TL)
Fabrika 16.486,00 1,100 18.100.000

Maliyet Yaklagim

Bu analizde gayrimenkulin bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik &zellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada ayni ozelliklerde inga edilen binalann insaat maliyetleri ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gz niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki
yipranma payi, degerfeme uzmamnin tecriibelerine dayah olarak binanin gézle gériilir fiziki durumu dikkate
alinarak takdir edilmigtir.

Bu degerleme ¢aligmasinda maliyet yaklasimi kullaniimamigtir.

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklagimi yontemi
olan Direkt Kapitalizasyon Yéntemi kullamilarak deger tespiti yapilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklagim, yeni bir
yatinmci aqsindan gelir Oreten milkiin pazar degerini analiz etmtektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igcin kargilagtinlabilir miilklerin satig fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra
konu milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faalivet gelirine bu orani uygulanir. Elde
edilen deger, benzer milklerde aym duzeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle
garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Taginmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon
Orani” formuliinden yararlanilir.

s Kapitalizasyon Craninin Belirlenmesi

- Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, 8.000 m? kapali alana sahip depolama amach kullanifan
fabrikanin 45.000 TL bedelle kiralanabilecegi ve 7.000.000 TL bedel ile de satig gérebilecegi bilgisi edinilmigtir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 45.000 TL / Ay / 7.000.000 TL = 0,077

Séz konusu gayrimenkulin bulundugu bélgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 6.00-6,50
TL/m?/ay olacag kanaatine vanlmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola cikarak, kapitalizasyon
orami % 7,0 olarak kabul edilmigtir.

Gayrimenkulden elde edilebilecegi dngérilen aylk kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI

Bina Alani Birim Degeri  Kira Degeri  Kap. Oram RIS T L

Ada/Parsel No Degeri
{m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) {%) {TL)
159/4 16.486,00 6,5 107.159,00 7,00% 18.400.000
BAPOR NO: 2017REVAT2 RAPOR TARIHI:; 16.06.2017
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indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Bu degerleme ¢aligmasinda indirgenmis nakit akisi yéntemi uygulanmamistir.

» Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar

Bu degerleme galigmasinda indirgenmig nakit akig1 yontemi uygulanmanustir.

+ Hasilat Paylasimi veya Kat Karsih@ Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlan
Bu degerleme ¢alismasinda hasilat paylasimi veya kat karsihg yontemleri kullamimamistir.

7.4 En Verimli ve En iyi Kullamm Analizi

Bir milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan kullamimi, en verimli ve en iyi kullarmmdir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu taginmazin en verimli ve
en iyi kullamimi uygulama imar planindaki lejandt ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Sanayi” amagli
kullanimudir.

7.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme galigmast igin hazirlanmamigtir.

7.6 Miigterek veya Bélinmiig Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme ¢alismasina konu taginmaz cins tashihli fabrika olup tasinmazda misterek veya bolinmis kisim
bulunmamaktadir.

7.7 KDV Konusu

01.01.2013 tarihli, 28515 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, 24.12.2012 tarihli ve 2012/4116 sayili Bakanlar
Kurulu kararname eki karar ile 08.09.2016 tarihli ve 2016/9153 sayil Bakanlar Kurulu kararina gore;

KDV ORAN|

isyeri Teslimlerinde; 18%
Net Alam 150 m? ve Uzeri Konutlarda; 8%
Net Alani 150 m* ye Kadar Konutlarda*;

31.12.2012 Tarihine Kadar Yap1 Ruhsati Ahnan Durumiarda; 1%
01.01.2013 Tarihinden itibaren Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda - 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte, Emlak Vergisi Yoninden, Arsa 500 - 999 TL arasinda ise 8%

Birim m? Rayig Degeri;
1.000 TL ve lizeri 8%

* Bilyiksehir Belediyesi kapsarmindaki illerde ve ldks veyo birinci sinif olarok insoatiorda gegeriidir. Diger illerde ve 2. ve 3. simf basit insaatiarda,
konutun net alam 150 m2° nin altinda ise XKDV oran: %1 dir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu taginmaz igin % 18 KDV uygulamasi yamlmstir.

RAPOR NO: 2017REV472 RAPOR TARIHI: 16.06.2017
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Bolim 8
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

8.2 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklaninin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarimin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen
Ydntemin ve Nedenlerin Agiklamasi

Sz konusu degerleme ¢aliymasinda pazar yakiasimi ve gelir yaklasiri ydntemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullamlarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagim 18.100.000
Gelir Yaklastmu 18.400.000

Pazarda yapilan incelemelerde konu taginmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir miilk
olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklagimina gore degerlendirildigi gzlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmigtir.

8.4 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI {(KDV HARIC)

Rapor Tarihi 16.06.2017
Pazar Degeri (KDV Harig) 18.100.000 TL  Onsekizmilyonyizbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil} 21.358.000TL  Yirmibirmilyoniigyiizellisekizbin-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Semih ERCAN

Ece CALISKAN VURAL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmam gerleme Lizmami
Lisans no: 40

Bu sayfa, bu dederlfeme raporunun ayriimaz bir pdrtasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ilpirliRge lir biitiindiir bagimsiz kullanlomaz.

RAPOR NO: 2017REVA72 RAPOR TARIHI: 16.06.2017
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Ekler

1 Onayl Takyidat Belgesi
2 Onayli imar Durumu

3 Fotograflar

4 Ozgecmisler

5 SPX Lisanslan
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Ek 3: Fotograflar
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Ek 4: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi

Ece CALISKAN VURAL

Dogum Yeri, Tarihi

istanbul, 15.06.1989

Meslegi

Harita Mihendisi

Poazisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. — Yonetici Yardimeiss

Egitim Durumu

Lisans

Kocaeli Universitesi / Miihendislik Fakiiltesi / Harita Miihendisligi / 2007 - 2011

Degerleme

TSKB Gayri kul Degerl Gayrimenkul
is Tecriibesi 10.2011- .. e LALELS
AS
Uyelikler TDUB
Sertifikalar

Yabanc Dilter

SPK Lisans), No:405347

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikas: cergevesinde uzmanin hazrladigl degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak girev almaktadir.
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. il
Larmurats Cisi

Adi ve Soyad Ozan KOLCUOGLY
Dogum Yeri, Tarihi Istanbul, 17.11.1581

Meslegi Elektrik Muhendisligi, Lisansh Degerleme Uzmani

TSKB Gayrimenkul Degerleme

Pozisyan Genel Midur Yardimeisi / Lisansl Degerleme Uzmani {402293) SPK

Lisans

YTU, Elektrik-Elektonik Fakiltesi, Elektrik Mihendisligi, (2004)
Yiiksek Lisans

Egitim Durumu N
Istanbul Universitesi, MBA, (2005-2007)
Sertifika Programi

University of Florida, Yenilenebilir Enerji ve Surdirulebilirlik, (2013-2014)

2015-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. [ Genel Mudur Yardimaisi
2014 - 2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5. | Mudur
2012 - 2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici

is Tecriibesi
2010 - 2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici Yardimcisi
2006 - 2009 T5KB Gayrimenkul Degerleme A.5. | Degerleme Uzmani
2006 - 2006 KC Group Elektrik Mihendisi
Tiirkive Degerleme Uzmanlari Birliﬁi ('TDUB),

{iyelikler Atakdy Marina Yat Kuliibi
¥YTU Mezunlar Dernegi {YTUMED)
Rovyal Institution of Chartered Surveyors {RICS) Uyesi

Sertifikalar SPK Onaylh Gayrimenkul Degerleme Uzman (Lisans No: 402293)
LEED Green Associate Sertifikasi {USGBC)

Yabanc Diller Ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cergevesinde uzmanin hazirladig degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde de§erleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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B 5,/

Ek 5: Lisanslar

SSPL

Sermaye Plyasas

Tarih : 15.02.2016 No : 405347

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun “"Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (ViI-128.7) uyarinca

Ece CALISKAN VURAL

Gayrimenkul Degerleme Lisansiru almaya hak kazanmugtur,

T

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDUORDU GENEL MUDUR
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