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Ozbal Gelik Boru Sanayi Ticaret ve TaahhUt A.S.

Mersin Tarsus OSB, Riiltu Kazim Yucelen Cd. No: 23, Akdeniz / Mersin

Sayin Seniz Ginal TURGAN,

Talebiniz dogrultusunda Yenisehirde konumlu olan 1 adet "Tarla”nin pazar degerine yonelik 2017REV473
no.lu degerleme caligmas: hazirlanmigtir. Degerleme konusu tasinmaz, 4.940,00 m? yuz olgimiune sahiptir.
Tasinmazin pazar deger' asagidaki gini takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan
etkenier, varsayimlar ve kisitlamalaria birlikte degerlendiriimistir.

Rapor Tarihi 16.06.2017
Pazar Degeri (KDV Harig) 220.000Tt Ikivizyirmibin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 259.600 TI Ikivazelidokuzbinaltivuz-TL

Pazar degerinin tespitine vonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve acixlamalar rapor igeriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta

tanimlanan Cegerleme Standartlan ve Uluslararasi Degerleme Standartlan {IVS) ile uyumiu olarak
hazirlanmistir.

Degerlemenin amac ve kullanici bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizia yapilan
12.06.2017 tarih, 1583 no.lu sczlesmeye istinader hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerieme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkin degildir.

Bu galigmada sizler ile birlikte isbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilanmzls,

TSKB Gayrimenkul Degerieme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Semih ERCAN

Dogugcan IGDIR Ozan KOLCUOG
Degerieme UJzmam
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Hazirlanan degerleme raporu i¢in asagidaki hususlar beyan ederiz;

¥ Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

v Apaliz ve scnuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirl oldugunu,

¥ Degerleme uzmaninin degerleme konusunu elusturan mulkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

v Degerieme uzmaninin Ucretinin raporun herhangi bir bélumune bagh olmadiginy,

v Degerieme ¢alismasinin ahlaki kural ve performans standartiarina gore gercekiestigini,

Degerieme uzmaninin, meslek: egitim sartlarina haiz cldugunu,

¥ Degerleme ¢alismasinin ger¢eklestirildigi musteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar ¢atismasi olmadigini,

Degerleme uzmamimin degerlemesi yapiilan mulkun yeri ve turid konusunda daha onceden deneyimi

oldugunu,

v Degerieme uzmamnin, milki kigisel clarak denetledigini,

¥ Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
aulunmadigini,

v Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan DeBerlame Standartlari kapsaminda
nazirlandigini,

¥ Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullaniimak uUzere hazrlanmamis clup Uluslararasi
Degerleme Standartlan (IVS) kapsaminda duzenlendigini,

¥ Zemin arastirmalarn ve zemin kontaminasyonu ¢atismalarinin, "Cevre leofizigi” bilim dalinin profesyonel
<onusuy iginde kalmas) ve bu konuda thtisasimiz olmamasi: nedeniyle gayrimenkulun gevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

¥ Degerleme konusu varhklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki scrun olmadig; bu tur bir sorun varsa
dahi bu scruniarin ¢ozuleceginin varsayildiging,

¥ Bu degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasast Mevzuat hukumierine gore hazirlandigini beyan ederiz.

Ayrica, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$ nin lretim faaliyeti, FS S09685 sertifika no ile 150 9001:2008
Kalite Yonetim Sistemi BSI tarafindan belgelendirilmegtir

RAPOR NO. 2017REVAT3 RAPOR TARIHI: 15.06.2017
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GAVRIMENKULUN ACIK
ADRESI

GAYRIMENKULUN KULLANIMI

TAPU KAYIT BILGILERI

IMAR DURUMU

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

DEGERLEMENIN AMAC)

EN VERIMLI VE EN iY]
KULLANIMI

DEGERLEME TARIHI

RAPOR TARiHi

PAZAR DEGERE (KDV HARIC)
PAZAR DEGERI {KDV DAHIL)

BiRIM DEGERI

RAPOR NO. 2017REV473

Yonetici Ozeti

insu Kayu, Koyonu mevks, 165 ada, 30 no’lu parsel
Yenisehir - Mersin

Bog durumda olan tarla

Mersin ih, Yenisehir ilcesl, Insu Koyu, 165 ada, 30 parsel

Mersin Buyuksehir Belediyesi Planlama MUdUrugi nde 12.06.2017 tarihinde
yapilan incelemelerde tayinmazin, 1/1000 algekli “Uygulama Imar Plan”
kapsami disinda oldugu, 15.05.2008 tarih ve 258 sayli Mersin Biyuksehir
Belediyesi mectis karari ile onaylanan 1/25.000 digekli ¢evre duzeni planinda
“Yayla Yeriesim Alam” lgjandinda kaldig bilgisine ulagilrmgtir Uygulama imar

plani bulunmadig igin yapilasma kosutlar heniuz belli degilair

Degerieme ¢alismasi kapsaminda dzel bir varsayim getiriimemistir

Degerleme ¢alismasi kapsaminda, herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

Bu degerieme rapory, sirket sermayesine ifav fonkayn g1 lugturmasi ve sirket

birlesmesi nedeni ile hazirlanmigti

Konu rapor teminat amach islemlerde kullanilmak uzere hazrlanmamis clup

Uluslararasi Degerieme Stanoartlari'na gore tanzim edilmistir

Yapilan pazar arasurmalan ve cegeriendirmeler dogrultusunda, degerieme
konusu tasinmazin en verimli ve en iyl kullamimi uygulama imar planindaki
tejandr ve mevcut kullamm ile uyumlu olarak “Yayla Yerlegim Alani” amach

kullanimmidir
13.06.2017

16 06 2017

220.000 TL
Ikiyiizyirmibin-TL

259.600 TL
lkiyiizellidokuzbinaluylz-TL

45 TLim?

RAPOR TARIHI 15.06.2017
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Bolum 1
Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raperu, Ozbal elik Boru Sanayi Ticaret ve Taahhit A.S. igin sirketimiz tarafindan 16.06.2017
tarihinde, 2017REV473 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Turd ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor Mersin li, Yenisehir ilgesi, Insu kdyl, Koyonu mevki, 165 ada, 30 parsel no.lu gayrimenkulun
16.06.2017 tarihli pazar degerinin, Turk Lirasi cinsinden helirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararast Degerleme Standartian kapsaminda tanzim edilmig olup Sermaye Piyasasi
mevzuat hukumleri dogrultusunda hazirlanmistir

Bu degarleme raporu, sirket sermayesine ilave fon kaynag olusturmasi ve sirket birlesmesi nedeni ile
hazirffanmigtir.

1.3 Rapeoru Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkulun mahailinde vapilan inceleme sonucunda ilgili kisi = kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumliu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU {Lisans
No: 402293) kontroliinde, Degerlame Uzmani Doguscan IGDIR {Lisans No: 404244) tarafindan hazirlanmastir
Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Semih ERCAN yardim etmistir. Rapora vardim eden bilgisi, bilgi
amach olarak verilmistir

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerieme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlan 12.06 2017 tarihinde calsmalara baglameg ve
16 06.2017 degerleme tarihine kadar raporu haurlamiglardir 8u surede gayrimenkul mahallinde ve ilgili
resmi daireierde incelemeler ve ofis caligmasi yapilmaghir,

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme rapory, sirketimiz ile Ozbal Gelik Boru Sanayi Ticaret ve Taahhiit A.5. arasinda taraflarin hak ve
yukOmludltiklerini belirleyen 1583 no.lu ve 12.06.2017 tarihli dayanak sazlesmesi hiklUmlerine bagli kalinarak
hazirfanmastir

1.6 Degerleme Caligmasim Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz vonde etkileyen bir faktar voktur

1.7 Mdgteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirfamalar

Bu degarieme raporu, 1583 no lu ve 12.06 2017 tarihii dayanak sozlesmesi kapsaminda; Mersin i, Yenigehir
ilgesi, Insu koyl, Koyonu mevki, 165 ada, 30 parsel no.lu gayrimenkulun 16.06 2017 tarihli pazar degerinin,
Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmighr.

Bununia birlikte degerleme gahgmasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir simriama getirilmemistir.

RAPOR NG 2017REVATS __RAPOR TARIHI: 16.06.2017
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1.B Degerleme Konusu Gayrnimenkulun Sirketimiz Taratindan Daha Onceki Tarinlerde Yapilan Son U-;

Degeriemeye iliskin Bilgiler

Rapor 1 30.12.2013 2013_r81 Simge SEVIN 178.000
Bilge Beller QZCAM
Rapor 2 30.12.2014 2014 REVFB9 Selda ULASIR 193.000

Bilge Beller OZCAM

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerieme A5, Meclisi Mebusan Caddesi Molia Baywin Sckak No.1, Findikhh - Beyoglu,
Istanbul adresinde faalivet gostermekte olup 1311.2002 tarih ve 5676 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sozlegsmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanmimianan is ve hizmetleri
vermek amacryla 300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmugtur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No:
0859033592100010)

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’' nun {SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazs ile
Sermaye Piyasasi Mevzuat) Hukumleri cergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine ahnmistir

Ayrica jirketimiz, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayil karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeiiverme
yetkisi almistr

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararas: mesiek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statusine alinmigur

Sirketimiz, BSI {BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme tid. 5ti.) tarafindan verilen 150 3001:2008 Kalite
Belgesi'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www tskbgd com tr
1.10 Musteri Bilgileri

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

RAPOR NOQ: 2017REVATI

__RAPOR TARIHI. 16.06.2017
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demaografik Veriler

Adraese Davyali Niifus Kayit Sisteami [ADNKS) verilerine Nifus Buylklugu ve !
gore 31 Aralik 2016 tarihi itibariyle Turkiye mifusu € '
79.814 B71 kisidir. 2016 yilinda Tirkiye'de ikamet ; K0
eden nufus bir énceki yila gore 1.073 818 ki5i{% 1,35

oraninda) artmistir. Nufusun % 5C,2'sini (40.043.650

kisi) erkekler, % 49,8'1ni (39.771.221 kisi) ise kacinlar 10,04
olugturmaktadir. Hane halki buyuklGginin ise son o
bes yilda ortalama 3,58 cldugu gorGimOstar

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Turkive icin yag grubuna gare nifus dagilimive egitim
durumu gostenilmistir,
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%

Mersin

2016 yiinda, Tirkiye nufusunun % 2,22'sinin ikamet
ettigi Mersin, 1.773.852 kisilik nufusa sahiptir. Istanbui
nufusu, 2016 yilinda binde 20 craninca arti§ gostermistir
Hane halki buyuklUgunun ise son bejs yilda ortalama 3,40
oldugu gorlimugtur

Asagidaki 1ablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
stanbul ili igin yag grubuna gore nufus dagilimi ve egitim .
durumu gosteriimistiv

: ]
% | DS 35 Brub
g' = 5 1G yas
| 10K K
’45 3 .
! ! 1 } 33 5 X
Tuik,2015*
RAPCR NO. 2017REVA73 _RAPOR 1ARIHI: 16.06.2017
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2.2 Ekonomik Yeriler:

Turkiye ekonomisi 2016'nin son geyreginde %3,5
bayumug, boylece 2016 yihin %2, buayumeyie
tamamlamigtir. Harcamalar tarafindan bakiidiginda
2016°nin son geyreginde hanehalkl tuketimi %5,7
artigla buyUmenin itici gucu olmus, bu donemde
hanehalkimn dayanikli tuketim mal harcamalan
%12,9 arus gostermistir. 2016'nin tamaminda ise
%7,3 artan devietin harcamalart  buyumeyi
suruklemistir. Uretim tarafindan bakildiginda tim
sektorlerde son geyrekte pozitif bir tablo
gorulmugtur.

Nisan'da TUFF artisinin %1,3 olarak gerceklesmesi
ve gegen yildaki %0,8'in yerine ge¢mesiyle,
enflasyon %11,3'ten %11,9'a yiikselmistir. Bu
yukselisin nedenleri gida fiyatianndaki artislann
devam etmesi ve gecmis kur artiglarinin zayiflayan
i¢ talebe ragmen, urin Ffiyatlarina artiy olarak
yansimasi alarak garulebilir. Yillik enflasyon gidada
vil sonundaki %5,7 seviyesinden Nisan sonunda
%15 8'e yukselmistir. Birikimli kur etkisinin 2017
yilinin ilk yarnisinda enflasyonun cift hanedeki seyrini
korumasina neden olacagi tahmin edilmektedir.

| %)
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Kavnak: TUIK
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Konut Fiyat Degisimi {yillik)

Mart

2017

5,6%
5.0%
0,8%

2003
2004
c: 2005

Kaynak:

Buyime (%)
9,6%
9,0%

7.1%

8,5%

113%
8,5%
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N
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Kaynak TUIK

Konut Satiglan (gegen yihin aymi ayia gore degisim,

Nisan'da toplam konut satiglan gegen yihin aym
ayina gore %7,6 artmigbir. Bu rakam onceki aya
gore daha dusuk bir buyurmneye isaret etse de konut
satiglarinda canhligin arka arkaya ikinci ayda da
korundugunu gostermigtir. Dort  ayhk  konut
saliglart %7,4 artisla 440226 adet olmustur
Yabancilara konut satis da arka arkaya on Uguncu
aydan sonra ilk kez artti. Nisan'da yabanalara
vapilan satiglar %2,7 artisla 1.624 adede yukseldi

2015 sonunda yithik %18,4 olan konut fiyat artig,
2016 sonunda %12,26°va gerilemistir. 2016 yil
boyunca ivme kaybeden yillik konut fiyat artigi, arka
arkaya ikinci ayda da yukseligini surdurerek, Subat
2017'de %13,29'a ulagmustir. Yeni konutlarda ise
Subat 2017 itibariyle yeni konutlarda fiyat artisi
%12,60 alarak gergeklesmistir Bununia hirlikte
konut kredilerinde, 2016 yih sonu itibariyle gecen
yila gore %14,41 artig yasanmastir. 2017 ik ¢eyrekte
ise %5,37 artiy gerceklegmis oclup toplam kredi
hacmi 173,04 milyar TL seviyesine ulagmigtir
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Bolum 3
Gayrimenkulun Mulkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkulin Milkiyet Bilgileri

i Mersin
iicesi Yenisehir
~Mahallesi o = o
Ky insy
Mevki Xoyoni
Ada No 165 o
Parsel No 30
Ana Gayrimenkulun Niteligi Tarla

Ana Gayrimenkuliin Yuz 6icumii 4,94D0,00 m?
Malik f Hisse Ozbal Celik Boru Sanayi Ticaret ve TaahhUt AS. / Tam

3.2 Gayrimenkullin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitiarini inceleme ¢aligmasi, gayrimenkuliin mutkiyetini alusturan haklan ve bu
haklar uzerindeki kisitlamalar: tespit etmek amaci ile yapilir

Yenisehir Tapu Muduriugu’'nden alinan 12.06.2017 tarih, saat 13:44 itibariyle alinan anayh takyidat belgesine
gore degerleme konusu taginmaz uzerinde herhang bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumuna iliskin Gorlis
Degerieme konusu taginmazin uzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir
Degerleme Konusu Gayrimenkulin Devredilebilmesine Iligkin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitiannda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkulin Degerine Etkisine iliskin Gorts:

Degerlems konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamakuadir.

RAPOR NO: 2017REYA73 RAPOR T8RIHI 16.06.2017
GiZLIDIR
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Sen Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim ve

Terkin islemnlerine iliskin Bilg

Mersin ili, Yenigehir Tapu Mudurlugi'nde yapilan incelemelere gore son Ug yil igerisinde degerieme konusu
taginmaz Uzerinde herhangi bir alim satim ya da herhangi bir terkin islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin imar Durumu ve Yasal Belgeleri

Imar yanetmelikler, araz) kullanimini ve gehstirmenin yogunlugunu duzenlemektedir. Imar yonetmeliklerini
incelerken, tum guncel yonetmelikler ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi degigiklikler dikkate
alinmaktadir. Imar planlari, konut, ticari ve sanayi gibi genel kullamimi tamimlamakta ve bu kullanimlara
istinaden yamlabilecek yapi yogunlugunu belirtmektedir

Mersin Tarsus Organize Sanayi Bolgesi Mudurlugu’nde 12 06.2017 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gore degerleme konusu taginmazin imar durumunda herhangi bir  degisiklik
gerceklegmemistir. Ekte yer alan 2014 tanhli onayli imar durum belgesine gore degerleme konusu tagmmazm
imar durumu bilgiler agagida belirtilmistir

Plan Adi: 1/25.000 dlgekli “Cevre Duzeni Plani”
Plan Onay tarihe: 16.05 2008

Lejandi: Yayla Yerlesim Alam

Yapsilagma kogullars;

*  Yayla Nitelikli Yerlegim Alani Yayla yerlegimlerinde, turizm, konaklama, turizrm amach ticaret, gunubirlik
tesis, spor ve rekreasyon tesisleri ve konut yapilabilir

s Koy Yerlegik Alani icerisinde kalmakta olup TAKS: 0,40" gegemez, Hmaks: 6,50 m'yi gegemez.



mjo/,/

CAYRIMINELE DFGER EME

Piansiz Alanlar imar Yonetmeligi Plan Notlan

»  Madde 51- (Degisik:RG-2/9/1999-23804) Ky ve mezralann yerlesik alanlannda ve civaninda bir
parselde kay nufusuna kayith ve koyde surekli oturaniarca yapilacak tarimsal ve hayvancilik amag
yapiann ve konut yapdarinin migtemilat dahil taban alan kat sayisi %40 | gegemez

o Madde 52 - Koy ve mezralarnin yerlesik alanlarinda 2 kat (6.50) m. den fazla katl bina yapilamaz. Mevyilden
i -alayl birden fazla kat kazamiamaz.
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1/25.000 Oicekii Cevre Dizeni Plani 1/1.000 Olgekii Kadastro Paftas:

v Ruhsat ve lzinles:

Rapora konu tasinmaz tarla niteliki olup degerleme tarihi itibariyle uzerinde herhangi bir yap
bulunmamaktadir

v Yapi Denetim:

Rapora konu taginmaz tarla miteliki olup degerleme tarihi itibariyle Uzerinde herhangi bir yam
bulunmamaktadir Degerleme xonusu taginmaz uzerinde herhang bir uygulama yapilmasi durumunda soz
konusu yapilar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yam Denetimi Hakkinda Kanunu'na tabi olup olacaktir

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkulin Varsa Son Ug ¥illik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma isiemleri v.b.) iligkin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule ait son 4g¢ yilhk donemde imar durumunda herhangi bir degisiklik
olmamustir,

3.6 Projeye Hiskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve 56z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkly Olabilecegine iliskin
Agiklama

3.7 Yasai Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve ligili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken lzin
ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigr Hakkinda Gorug

ilgili yapilagma sartiarina gore uygulama yapilacaktr
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BOLUM 4

GAYRIMENKULUN
KONUM ANALIZI
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Bolum 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gaynmenkulin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkulin agik adresi: insu Koy, Koyonud mevki, 165 ada, 30 na'lu parsal ‘ren-.seh;r,'MERSlN

Taginmaz, Mersin ilimin merkez ilcelerinden birisi alan Yenigehir' ce xonumiudur. Yenisehir ilgesi, Mersin’in
diger ilgelerine orania daha kiguk bir ylz dlgumine sahip clmasina ragmen nufus vogunlugu yaksektir. lige
tunyesinde cremli perakende ticaret bolgeleri bulunmaktadir

lige, sahil kesiminden daghk bolgelere dogru uzanmakta olup sahil kesimine uzak bolgelere mitehkii ve oldukga
yuskek kath yapilagmalarn inga edilmektedir. Hala ingai "ddn‘,‘et‘em devam eden ve birgok tamamlanmig proje
dogrultusunda, Il genelinde bu bolgeye gerek oturum amagh gerekse de yabtirm amach talep oldukga fazladir.

sahil kesiminde ve bu kesime yakin bolgelerde 1se rnuspeten daha dlglk kath kornut yapilagmalan
,'ug'unluktadw

a ¥

Tasinmazin ["lt.hu'lduéu bolge ise yayla evi olarak tercih edilmekte ve yapilasma bu yonde devam etmektedir
Koy merke2: gigindaki alanlar bog tarla durumundadr. Yapidasmamn yveni yeni bagladigr bu bolgede imar
yollarinin henuz agilmad g, mevcut imar yollarinin ise henuz stabilize durumda oldugu goraimugtur. Bolgenin
teknik ait ve ust yap: eksikleri mevcut ise de yapilagma ile pararlel olarak bu eksikliklerin tamamlanacag:
xanaati olugmustur
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Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe
Mersin Sehir Merkezi 17,0 km
Mersin Marina 17,50 km
Mersin Limani 22,00 km
Adana Havaliman 97,00 km
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GAYRIMENKULUN FiZIKSEL
BILGILERI
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Bolim 5
Gayrimenkuliin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Kenusu Gayrimenkuldn Tanimi

Degerleme konusu taginmaz; Mersin ili, Yenisehir ilgesi, insu Koyi, Keyonia mevki, 165 ada 30 parsel no.lu
4 940,00 m? yuz dlgumune sahip, “Tarla” vasifh taginmazdir,

S0z konusu taginmaz topografik agidan egimli bir yaprya sahip olup ¢okgen formda bir geometrik sekle
sahiptir. Hali hazirda taginmaz uzerinde herhangi bir urun exili durumda degildir. Rapora taginmazin zemini
taghk olup tanma elverigh degildir

Taginmazin kadastral yola cephesi bulunmamakta olup degerleme tarihi itibariyle taginmaz uzerinde herhangi
bi yvapi bulunmamaktadir

5.2 Degerieme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

Degrieme tarihi itibariyle rapora konusu taginmazin dzerinde herhang) bir yapr bulunmamaktadir
5.3 Degerleme Konusu Tasinmazin ic Mekan Insaat ve Tekaik Ozellikleri

Degrieme tarihi itibariyle rapora konusu taginmazin uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir,

5 4 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

s Parselin bulundugu bolgede taginmaza benzer nitelikte bog arsa stogu oldukga faziadir

* Tasnmaz gokgen bir geometrik forma sahiptir.

#  Konutasinmaz oldukga egimli bir togografyada konumiudur.

* Rapora konu taginmazin uzerinde degerleme tarihi itibariyie herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
+ Degerleme konusu taginmazn bulundugu bolgede teknik ait ve ust yaps eksiklikler vardr.

e Tagimmazn kadastral yola cephesi bulunmamaktadir,



SWOT ANALIZI




Bolim 6

SWOT Analizi

s Bdlgenin teknik, alt ve Ust yapi eksiklikleri meveuttur
» Tasinmaztn kadastral yola cephesi bulunmamaktadir

e Tasinmaz oidukc¢a egimli bir topogratyada konumiu olup belirli bir geometrik sekle sahip degildir

e lkiim sartlan dogrultusunda tasinmazin bulundugu bolgenin yayla evi olarak tercih adiimesinde arus olacagi
dusunulmektedi

e Ulke ekonomisindeki belirsiziikier ve dalgalanmalar twim sektorleri etkiledegi gibi gayrimenkul sektorunu de
olumsuz yonde etkilemektedir
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BOLUM 7

DEGERLEMEDE KULLANILAN
YAKLASIMLARIN ANALIZI
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimian

Ulusiararas: Degerleme Standartlan kapsaminda uc farkl degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklagimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasgimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi’dir. Her (¢ vaklagimin Uluslararasi
Degerieme Standartlari'nda yer alan tanimian asagida yer aimaktadir

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi, gasterge nitaligindeki degenn, dagerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut alan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, aymi veya benzer varhklar ile ilgili pazarda kisa bhir sire once
gercaklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz onunde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyia, benzer veya ayni varliklara ait islem goren
veya teklif verilen fiyatian dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kogullari ite deger esasi ve degerlemede
yapilan tum varsaymlar arasindaki farklibkiarn yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden sagianan fiyat
bilgileri lUzerinde dizeltme yapmak gerekli clabilir. Ayrica degeriemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel czeliikler bakimindan da farklilikiar clabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi, gdsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir vartik igin, ister satin alma, isterse vapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir variigi elde etme maliyetinden caha fazia
ddeme yaomayacagi ekcnomik ilkesinin uygulanmasivia belirienmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler 56z konusu
olmadik¢a, degerlemesi vapilan varliga odeyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi vapilan variiklann cazibes,
yipranmig veya demode clmalar nedeniyle, genellikie satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disiktir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde duzeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi ana basligi altinda degeri belirleyebilmek igin farkl yontemler kullaniimakta olup bunlann
timuniin ortak dzelligi, degerin hak sahibi tarafindan fillen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatinm amachi gayrimenkul igin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada mulk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak igin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akiglan daha sonra bir kapitalizasyon surecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullaniiir. Sabit kalmas: beklenen gelir akiglar, genellikle kapitalizasyon oram olarak
adlandirilan tek bir ¢arpan kullanilarak kapitalize ediiebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile mulkiyert
risklerini ve getirilerini yansitmasi bekienen, yatinma igin getiriyi veya “verimi”; mulkl kendi kullanan bir
mulk sahibi igin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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7.2 Deger Tamimlan

Konu degerleme calismasinda rapor sonug degeri clarak “Pazar Degeri” takdir edidmis olup Ulusiararasi

Degerleme Standartlari’na gore deger tarimi asagidaki gibidlir

Pazar Degeri

Bir gayrimenkulln alc ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satig icin gerekli pazar
xogullann saglanmasi, taraflarin istexli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili batun durumlardan
haberdar olmas kasullaryla belirienen, gayrimenkulin en olasi, nakit el degistirme degeridir

Bu degarleme ¢aligmasinda asagidaki hususlarin geceriiligi varsayimaktacdir,

Alicr ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday saglayacak
sekilde hareket etmexktedirier

Gayrimenkulan satig icin makul bir stre tarnmigtir
Odeme nakit veya benzeri araclaria pesin alarak yapiimaktadir

Gayrimenkulin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranian uzerinden
gergeklestiriimekiaedir

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagimiann Secilme Nedenleri

Bu degerleme ¢ahymasinda, yapilan pazar aragtrmalar dogrultusunda pazar yakiagim uygulanabilir olarak
dagerlendirtimigtir.

Pazar Yaklagimi - Degerlemede Esas Alinan Benzer Saus ve Kira Orneklerinin Tamimi ve Satis - Kiralama
Bedelieri ile Bunlarn Secilme Nedenleri

Gayrimenkulun yakin cevresinde yaoilan aragtirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulagiimigtir
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1 2 3 s 3

. Birim Satig Fiyat: (USD/m?) 80,43 60,00 B547 40,00 33,92
- _ _Pazarlik Payl 0% 0% 0% 0% 0%
£ é.% | Miilkiyet Durumu 0% 0% -25% 0% 0%
-é .E .g Satis Kosullar 0% 0% 0% 0% 0%
z > § Ruhsata Sahip Dima Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
____ | Piyasa Kosullan 0% 0% 5% 0% 0%
. Konum 15% 0% 0% 0% 0%
!ﬁ gé Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 12% 5%
§ 2.2 viiz Olgiimii 0% 20%  -20% 0% 0%
. ?.-.,g Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
| Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 2%
; 46 46 48 49 49

v Degerleme Uzmanminin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu taginmaza deger takdir edilirken, taginmazin yasal ve teknik dzellikleri, benzer nitelikteki
taginmazlara iligkin bilgiler, konumu, ulagimi, ¢evre ozellikleri, altyapis, ger¢eklestirilen SWOT analizi ve
dlkemin ekonamik durumu goz ontinde bulundurulmugtur.

Pazar yaklasiminda, aragtirmalar sonucu ulasiian emsallerin, taginmaza gore clumiu olumsuz Gzellikleri
degerlendirilmig, bolgede yaplan tum aragtirmalar ve tecrubelerimize dayanarak; taginmaz igin deger takdiri
asagidaki gibi yapilmugtir.

Yuz Qlgumu . il = Arsa Degeri
Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) (L)
165 Ada 30 No.lu Parsel 4.940,00 45 220.000
= TOPLAM DEGERI ¢20.000

Maliyet Yaklasimi

Bu analizde gayrimenkultn bina maliyet de-é_eri maliyet yaklagimi ile binalann teknik dzeliikieri, binalarda
kulianilan malzemeler, piyasada ayni ozeliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetier: ve gegmis
tecruoelerimize dayanarak hesaplanan maliyetier goz onunce bulundurutarak degeriendiriimigtir. Binalardaki
yipranma payi, degerieme uzmaninin tecrubelerine dayal olarak binarn gozle gorGlir fiziki durumu dikkate
alinarak takdir edilmigtir

Degearleme konusu tasinmazin Uzerinde herhangi bir yap nulunmamaktadir

Gelir Yaklagim

Degerleme ¢ahgmasinda gelir yakiagimi kullamimamugtir

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Degerleme ¢alismastnda hir gelir yaklasimi yontemi olan direk? kapitalizasyon yontemi kultandmamistir
Indirgenmis Nakit Akis Yontemi

Bu degarieme ¢ahsmasinda indirgenmis nakit akisi yontemi uyguianmamistir

¢ Deperleme isleminde Kullanilan Varsayimlar

IAPQR NC: 2016A455 RAPOR TARIHI: 16.06.201
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+ Hasilat Paylagimi veya Kat Kargili§i Yontemi ile Yapilacak Projelerde Ernsal Pay Oranlar

Bu degerleme ¢alismasinda indirgenmis nakit akisi yontemi uygulanmamstir

Bu degerleme ¢alismasinda hasilat paylasimi veya kat karsilig vantemieri kullaniimamsur,

7.4 En Verimii ve En lyi Kullanim Analizi

Bir mulkun Fziki olarak uygun clan, yasalarca izin verilen, finansa! olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan mulkun en yuksek getiriyi saglayan kullanimi, en varimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmlari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerieme konusu tasinmazn en verimli ve
en iyi xullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullan:mu ile uyumiu olarak “Yayla Yeriegim
Alam” amagh kullanimidir.

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

7.6 Musterek veya Boliinmus Kisimiarin Degerieme Analizi

Bu degerleme calismasinda, musterek veya bolunmug kisimiarin degerieme analizi uygulanmamistir,
Faginmazin tamarmi Ozbal Gelik Boru Sanayi Ticaret ve Taahhut A.5. milkiyetindedir

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 tarinii ve 2016/9153 sayili Bakanlar Kurulu kararina gére;

Isyeri Taslimlerinde; 18%
Net Alant 150 m? ve Uzeri Konutlarda; B%
Net Alami 150 m? ye Kadar Konutlarda®,

31.12.2012 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda, 1%
01.01.2013 Tarihinden itibaren Yapi Ruhsati Ainan Durumlarda 499 TU' ye kadar ise 1%
Yapr Ruhsatimin Aindig Tarihte, Emlak Vergisi Yonunden, Arsa 500 - 999 TL arasinda ise B

Birim m?’ Rayig Degeri;
1.000 TL ve uzen B%

* Buyukgehir Belediyesi kapsamindaki ilierde ve luks veya birincl simif olarak insaatiarda gegerdlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. simif bosit inyaatiorda,
konutun nat aiani 150 m2' nin altinda ise KDV orant %1° dir

Bu karar kapsaminda degerieme konusu taginmaz i¢in % L8 KDV uygulamas: yapilmistir



ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI ve SONUGC




Bolim 8

Analiz Sonuclarinin Degeriendiriimesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmanimin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmanimin raporda belirttigi tim analiz, ¢aligma ve hususlara katiliyorum

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

8.3 Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla [zlenen
Yontemnin ve Nedenlerin Agiklamasi

Pazar Yaklasimi 220.000

Pazarda yaptlan incelemelerde konu tasinmazla benzer niteliktek: gayrimenkullerin gelir getiren bir mulk
olarak degerlendirmekten zivade pazar yaklagimina gore degerlendirildigi gozlemlenmistir

Bu dojrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklagimiyia hesaplanan pazar degeri takdir edilmigtir

& 4 Nibhai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

ikiyUzyirmibin-TL
Ikiylizellidokuzbinaltiyuz-TL

Degerlemeye Yardim Eden

Semih ERCAN
DUEU;(_ an ISDIR Ozan KOLCUOGL u, MRICS
DegerlemeUzman: Sorumlu Degerle
Lisa 244 Lisans no: 40289

Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile biriikre bir buriindir bagimsiz kufloniiamaoz
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Bolum 9

Ekler

(=Y

Onayli Takyidat Belgesi
2 Onayli Imar 2urumu

3 Fotograflar

4 Ozgegmisler

5 SPK Lisanslarn
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Ek 2: Onayh Imar Durumu Belgesi
T.C.
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Ek 3: Fotograflar
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Ek 4: Ozgecmisler

Adive Soyadi

Dogum Yeri, Tarihi

Pozisyon

Egitim Durumu

i Tecrubesi

Doguscan IGDIR

istanbul, 27.11.1987

TSKB Gayrimenkul Degerleme AS. =

Ozel Projeler Departmani/ Yonetici Yaraimaisi

Lisans

Yildiz Teknik Universitesi / Muhendislik Fakiltesi / Jeodezi ve Fotagrametri Mihendisiligi

Bolumu / 2005-2011

Universidad Politecnica Da Valencia Escuela Tecnica Sup. De ing.Geodesica / Cartografica y
Topografica / 2009-2010 / Erasmus Ogranci Degisim Programi

Yuksek Lisans

Yildiz Teknik Universitesi / Geomatik Yuksek Lisans Programi /2011-2013

2016-

-

TSKB Gayrimenkul Degerleme AS

2013-2016

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5

-

4

Yyoénetici Yardimaisi

Kidemii Gaynmanrkul Degerleme
Uzmani

2011-2013

TSKB Gayrimenkul Degerlermne A S

Gayrimenkul Degerleme Uzman

Uyelikier

Istanbul Harta ve Kadastro Muhendisleri Qdasi

Seriifikalar

SPK Lisanst, N0:404244

Yabanci Diller

ingilizce

ispanyolca

Sirketimizin gizlihk politikasi cergevesinde uzmanin hazirladig degerleme raporu hakkinda bilgt vertememekiedir
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirianmasinda faal olarak gorev almaktadir
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Ad: ve Soyadi Ozan KOLCUOGLU

Dogum Yeri, Tarihi stanbul, 17.11.1981

IS5KB Gayrimenkul Degerleme AS, =
Pozisyon
Genel Midur Yardimosi

Lisans

vildiz Teknik Universitesi / Elektrik-Elektonik Faklites: / Elektrik Muhendisligi / 2004
Yuksek Lisans

Egitim Durumu
stanbul Universitesi / MBA / 2005-2007

Sertifika Program

University of Florida / Yenilenehilir Enerji ve Surdurilebilirlik / Sertifika Programs / 2013-2014

Genel Mudar Yardimuois

Mudur

Yonetici
ts Tecrlibesi

Yonetici Yardimcisi

Gavrimenkul Degerleme Uzmam

KC Group Elektrik Muhendisi

Uyelikles Turkiye Degerleme Uzmandar) Birligi (TDUB)
Atakdy Marina Yat Kuliibu

YTU Mezunlar Dernegi {YTUMED)

Sertifikalar Roval Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi
SPK Onayl Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 402293)

LEED Green Assaciate Sertifikas) (USGBC)

Yabanao Diller ingilizce (iyi duzey}

Sirketimizin gizlilik politikasi ¢ercevesinde uzmanin hazirladigr degerleme raporu hakkinda bilgi verilememekiedii

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faai olarak gorev aimaktadir
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Ek 5: Lisanslar

SN Ty ® Pryasas

Tanh: 24032015

Sermaye Piyasasi Kurulu'mon "Sermaye. Piyasasinda Faa'ryette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya liskin Esaslar Hakianda Tebig i {V11-128.7) uyannca

Doguscan IGDIR

Gavrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmusgtir.

ant HANLIOGLU
LISANSLANA VE SICIL. MUDURLU
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