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1. RAPOR OZETi

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

Mersin Ili, Yenisehir ilcesi,insu Mahallesi,
165 Ada, 30 Parsel numarali taginmazin giincel satig degerinin
tespiti.

DEGERLENEN TASINMAZLARIN KISA
TANIMI

Mersin ili, Yenisehir ilcesi, Insu Mahallesi,

165 Ada, 30 Parsel; Degerlemeye konu parsel 4940 m? alana
sahip olup; geometrik olarak amorf seklindedir. Tarla vasifl
olup iizerinde herhangi bir ekili dikili tiriin bulunmamaktadir.

TASINMAZIN iMAR DURUMU

5.3.2.1 maddesinde detayli imar durumu belirtilmektedir.

KULLANILAN DEGERLEME

Emsal Karsilastirma Yontemi

YONTEMLERI

DEGERLEME TARIHi 08.01.2021
TESPIiT EDILEN DEGER 870.000-TL
2. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI 08.01.2021

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARIHI

RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

0ZL-202100002

08.01.2021

Rapor Piyasast Kapsamindaki islemler igin

hazirlanmis olup degerleme konusu taginmazlarin giincel piyasa

Sermaye

sartlarinda degerlerini tespit i¢in hazirlanmistir

Is bu degerleme raporu; Mersin 1li, Yenisehir Ilgesi, insu
Mahallesi, 165 Ada, 30 Parsel numarali tagimnmazin giincel satig
degerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.

Ulvi Barkin SENSES

Degerleme Uzmani

Ali ZARARSIZ
Degerleme Uzmani
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DAHA ONCE DEGERLEMESININ : Degerleme konusu taginmaza ydnelik olarak Sirketimizce daha
YAPILIP YAPILMADIGINA iLiSKIN once 12.02.2020 tarihinde OZL-202000014 nolu degerleme
BiLGi degerleme raporu diizenlenmistir.

3. SIRKETi VE MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
SIRKETIN ADRESI : Mebusevleri Mahallesi, Ayten Sokak, no:22/7
Cankaya/ANKARA

MUSTERIiYi TANITICI BILGILER  : Bu degerleme raporu Riistii Kazim Yiicelen Caddesi No:23
Akdeniz/MERSIN Adresinde faaliyet gosteren Ozbal Celik
Boru Celik Sanayi Ticaret ve Tahhiit A.S i¢in hazirlanmigtir

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve : Is bu degerleme raporu; Raporda detaylar1 verilen taginmazin

VARSA GETIRILEN giincel piyasa rayi¢ degerinin tespiti ve sermaye piyasasi

SINIRLAMALAR mevzuatl geregince, degerleme raporlarinda bulunmas: gereken
asgari hususlar" ¢ercevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi
olup, Miisteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama
bulunmamaktadir.

4. GENEL ANALIZ VE VERILER
4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER

MERSIN iLi

Mersin, Tirkiye'nin giineyinde Akdeniz' kiyisindadir. Mersin, Akdeniz B6lgesinin Adana ve Antalya'dan
sonraki 3. Biiyiik kenti olmanin yaninda, Tiirkiye'ninde 8. Biiyiik Kentidir.

Genel bilgi: Kentin kuzeyindeki Yumuktepe hdyiigiinde yapilan kazilarda bir¢ok katman ortaya ¢ikarilmistir.
Bunlarin en eskisi, MO 6300 lere, en yenisi ise Selguklu donemine tarihleniyor. Kazilardan ¢ikarilan eserler,
Adana Arkeoloji Miizesi ve Mersin Miizesinde sergileniyor.

Mersin'in tarih sahnesine ¢ikisi 19. yiizyilin ortalarina rastlar. Bu dénemde heniiz bir kdy olan bdlge, gogmen bir
Tiirkmen asiretine ev sahipligi yapiyor ve adini da bu agiretten alir. Ayrica Kapadokya bdlgesinden gelen Rumlar
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kent niifusuna hakim hale gelmisler ve 1850'de kentte 5.250 Ortodoks Rum'a karsilik 1.600 Miisliiman
yasamaktadir.

Kentin kaderi ise Ozellikle Amerika i¢ savasi sirasinda diinyadaki pamuk kitligin1 gidermek amacryla
Cukurova'da gelisen pamuk iiretimi ve bolgenin 1866 da demiryolu agina baglanmasi, ile degismistir. Bu
donemde Mersin hizla, Cukurova'nin tarim iiriinlerinin ihrag¢ edildigi bir liman ve ticaret merkezi haline
gelmistir.

Sehrin bugiinkii durumuna gelmesinde, su anda azinlik olsalar da Hiristiyan Levantenlerin 6nemi yadsinamaz.
Sehirde halen Levantenlere ait iki Katedral bulunuyor, Latin-Italyan Katedrali ve Arap-Ortodoks Katedrali.

Ayrica sehrin kuzeyine Rumlar i¢in bir kilise yapilmasi da giindemde...

Giiniimiizde Mersin: Hizla hayata gegirilen GAP Projesi, Atas Rafinerisi ve sahip oldugu genis hinterland
sayesinde Mersin Limani, Tiirkiye'nin en biiylik liman1 olma 6zelligini tasiyor. Limanda bulunan 27 iskelenin 8
tanesi birbirlerine rayl bir sistemle baglanmis. 1991 Koérfez Savasi'ndan bu yana yaklasik 85 milyon dolar
harcanarak yenilenen Mersin Limanimnin kapasitesi, son ii¢ yildir her sene %10 oraninda artmis.

Kentin ticari agidan 6nemi goz oniine alinarak, Tirkiye'nin dort Serbest bolgesinden birisi burada kurulmus.
785.000 metrekarelik bir alan iizerine kurulan Mersin Serbest Bolgesi, basta tekstil firmalar1 olmak {izere
yaklagik 300 sirkete ev sahipligi yapmaktadir... Ayrica, Mersin - Adana karayolu iizerinde cam, soda, giibre,
tekstil, meyve suyu gibi sektorlerde faaliyet gdsteren birgok 6nemli fabrika da bulunuyor."Tiirkiye'nin en yiiksek
ticiincii gokdeleninin" (Mertim Kulesi: 177 metre) bulundugu Mersin Devlet Opera ve Balesi'nin bulundugu 3.
kenttir.

Mersin ilinin il¢eleri: Anamur, Aydincik, Bozyazi, Camliyayla, Erdemli, Giilnar, Mut, Silifke, Tarsus, Akdeniz,
Mezitli, Toroslar, ve Yenischir dir.

Niifus 2010 yil1 verilerine gore il niifusu 1.647.899[1], Mersin merkez niifusu ise 843.429[1] 'dur.

Mersin ili niifus varligi olarak Tiirkiye'nin 6nemli illeri arasinda yer almaktadir. DIE 2000 Genel Niifus sayim
verilerini inceledigimizde Tablo daki Tarsus ilgesinin bagli oldugu Mersin ilinin 1927 - 2000 yillar1 arasinda
niifus siirekli artmigtir. Mersin ilinde en diisiik niifus artis1 yillar1 arasinda niifus siirekli artmustir.

Mersin ilinde en diisiik niifus artist yillar1 arasinda %10.7, en yiiksek niifus artigt 1985 - 1990 yillart arasinda
40.6 dir. Mersin ili 1990 - 2000 yillar1 arasinda yillik niifus artis hiz1 %26.5 oldugu goriilmektedir. Buradan
Mersin ilinin yillik niifus artis hizinin diistiigii gorilmektedir.

4.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIiZi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Tiiketici Fiyat Endeksi, Kasim 2020

Tiiketici fiyat endeksi(TUFE)  yilik  %14,03,aylik,%2,30artt1

TUFE'de (2003=100) 2020 y1l1 Kasim ayinda bir énceki aya gore %2,30, bir énceki yilin Aralik ayna gore
%13,19, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %14,03 ve on iki aylik ortalamalara gére %12,04 artis gergeklesti.
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TUFE degisim oranlan (%), Kasim 2020

Kasim 2020 Kasim 2019 Kasim 2018

Bir oncekl aya gore dedisim orani 2.30 0.38 -1.44
Bir onceki yilin Aralik ayina gore degigim orani 13,19 11,01 20,79
Bir édnceki vilin ayni ayina goére degisim orani 14,03 10,56 21,62
On 1Kl aylik ortalamalara gore degisim orani 12,04 15,87 15,63
TUFE yilhik degisim oranlan (%), Kasim 2020
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Yillik en diisiik artis %0,67 ile alkollii icecekler ve tiitiin grubunda gerceklesti
Bir 6nceki yilin ayni ayina gore artisin diisiik oldugu diger ana gruplar sirastyla, %0,99 ile giyim ve ayakkabi,
%3,19 ile haberlesme ve %7,00 ile egitim oldu. Buna karsilik, bir 6nceki yilin ayn1 ayma gore artisin yiiksek
oldugu ana gruplar ise sirasiyla, %29,42 ile ¢esitli mal ve hizmetler, %21,08 ile gida ve alkolsiiz i¢ecekler ve
%18,67 ile ulastirma oldu.

TUFE ana harcama gruplarina gore yillik degisim oranlar (%), Kasim 2020

Alkolli iceceklerve titin 067
Giyimve ayakkabi 0,99
Haberlesme

Egitim
Konut
Eglenceve kaltir
Lokanta ve oteller

TUFE

Ev esyasi

Saglik
Ulastirma
Gidavealkolsizigecekler

Cesitli mal ve hizmetler

29,42

0 10 20 30 40
Aylik diisiis gosteren tek grup %0,19 ile egitim oldu
Ana harcama gruplar itibariyla 2020 yili Kasim ayinda azalis gosteren tek ana grup %0,19 ile egitim oldu.
Alkollii igecekler ve tiitiin ana grubunda aylik degisim olmazken, en az artis gdsteren gruplar %0,12 ile
haberlesme ve %0,80 ile saglik oldu. Buna karsilik, ana harcama gruplari itibariyla 2020 yili Kasim ayinda
artisin yiiksek oldugu gruplar ise sirasiyla, %4,51 ile ulastirma, %4,16 ile gida ve alkolsiiz igecekler ve %1,69 ile
ev esyasi oldu.
TUFE ana harcama gruplanna gore ayhk degisim oranlan (%), Kasim 2020

Egitim -0,19
Alkolliiiceceklerve titin 0,00
Haberlesme 0.12
Saglik 0,30
Konut 1,05

Lokanta ve oteller 1,13
Cesitlimal ve hizmetler 1.14
Giyimve ayakkabi 1.46
Edlenceve kittir 1,53

Ev esyasi — 1,69

TUFE I=——F e}l
Gidavealkolsizicecekler 4,18
Ulastirma 451
-1 0 1 2 3 < 5
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Kasim 2020'de, endekste kapsanan 418 maddeden, 54 maddenin ortalama fiyatinda diisiis gerceklesirken, 42
maddenin ortalama fiyatinda degisim olmadi. 322 maddenin ortalama fiyatinda ise artis gergeklesti.
Ana harcama gruplanna gore TUFE ve degisim oranlan (%), Kasim 2020
Dedigim orani (%)

Harcama Bir dnceki Bir dnceki On iki aylik

grubu  Birdnceki  yilin Aralik yihn ayni  ortalamalara
Ana harcama gruplari adirliklan aya gére ayina gbore ayina gire gore Endeks
TUFE 100,00 2,30 13,19 14,03 12,04 498,58
Gida ve alkolstz icecekler 2277 416 17,64 21,08 13,04 593,07
Alkolli icecekler ve titin 6,06 0,00 0,67 0,67 19,80 872,43
Giyim ve ayakkabi 6,96 1,46 2,96 0,99 6,19 27324
Konut 14,34 1,05 8,86 912 12,44 530,64
Ev egyasi 777 1,69 14,09 14,22 9,42 425 61
Sadlik 2,80 0,80 15,77 16,25 14,13 300,04
Ulastirma 15,62 451 18,00 18,67 11,38 501,61
Haberlegme 3,80 012 489 519 410 159,86
Eglence ve kdltiir 3,26 1,53 10,36 10,24 6,68 318,50
Egitim 2,58 -0,19 6,87 7,00 11,15 437,27
Lokanta ve oteller 8,67 1,13 12,14 12,59 12,12 733,60
Cesitli mal ve hizmetler 5,37 1,14 28,88 29,42 21,37 742,61

Ozel kapsamh TUFE gostergesi (B) yilik %13,72, ayhk %2,14 artt1
Islenmemis gida iiriinleri, enerji, alkollii igkiler ve tiitiin ile altin hari¢ TUFE'de 2020 yili Kasim ayinda bir
onceki aya gore %2,14, bir 6nceki yilin Aralik ayma gore %13,26, bir 6nceki yilin ayn1 ayma gore %13,72 ve on
iki aylik ortalamalara gore %11,50 artis gerceklesti.
Ozel kapsamli TUFE gostergeleri ve degigim oranlari (%), Kasim 2020
Degisim orani (%)
Bironceki  Birdnceki  Oniki aylik
Birdnceki  vilin Aralik yilin ayni ortalamalara

Grup Kapsam aya gore ayinagdre ayina gore gore Endeks
A Mevsimiik tiriinler haric TUFE 2,09 13,34 1417 12,62 516,83
B islenmemis gida Urtinleri, enerji, alkolll igkiler ve tiitiin

ile altin hari¢ TUFE 214 13,26 13,72 11,50 44213
C Enerji, gida ve alkolsiiz icecekler, alkolll ickiler ile titln

uriinleri ve altin harig TUFE 212 13,19 13,26 10,81 42179
D islenmemis gida, alkollii igecekler ve titiin driinleri

harig TUFE 1,93 12,94 13,38 11,77 46212
E Alkollii icecekler ve tiitin haric TUFE 243 13,99 14,89 11,69 483,26
E Yénetilen-yonlendirilen fiyatlar harig TUFE 272 14,90 15,91 11,11 493,22

insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2020

Ingaat maliyet endeksi yilhik %19,49, ayhk %2,99 artti

Bina insaat1 maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %2,94, bir dnceki yilin ayni ayina gore %19,34 artt1. Bir onceki
aya gore malzeme endeksi %4,00, iscilik endeksi %0,67 artt1. Ayrica bir dnceki yilin ayni1 ayma gore malzeme
endeksi %21,81, iscilik endeksi %14,23 artti.
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Bina dis1 yapilar icin insaat maliyet endeksi yilhik %20,01, aylik %3,16 artt1

Bina dis1 yapilar i¢in insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %3,16, bir dnceki yilin ayni ayina gore %20,01
arttl. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %4,02, iscilik endeksi %1,05 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina

gore malzeme endeksi %22,96, iscilik endeksi %13,27 artt1.

Bina disi yapilar i¢in ingaat maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Ekim 2020
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ingaat maliyet endeksi aylik degisim oranlan (%), Ekim 2020
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Yapi izin Istatistikleri, Ocak-Eyliil, 2020
Yapi ruhsati verilen yapilarin yiizél¢iimii %58,1 artti
Belediyeler tarafindan verilen yap1 ruhsatlarinin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda bir dnceki yila gére bina sayisi
%73,7, yliz6lgimii %58,1, degeri %76,1, daire sayis1 %97,9 artti.
Yapi ruhsatina gore yuzolgiimi ve daire sayisi, Ocak-Eyliil 2002-2020
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Yapi ruhsati, Ocak-Eyliil 2018-2020

2002 2003 2004

Bir dnceki yilin ilk dokuz
ayina gore dedisim orani

(%)
2020 2019 20180 2020 2019
Bina sayisi 58 865 33888 78914 737 -57.1
Yiizélclmi (m?) 72454226 45831279 109 000603 58,1 -58,0
Deger (TL) 129680060407 73626698705 144126 593 197 76,1 -489
Daire sayisi 357 807 180763 501359 97.9 -63,9

(r) Yapiizin istatistikleri 2018 ve 2019 yillar verilerirevize edilmistir.

Toplam yiizolgiimiin %56,2'si konut alani olarak gerceklesti
Yapi ruhsati verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda toplam yiizélgtimii 72,5 milyon m? iken; bunun 40,7
milyon m?'si konut, 17,3 milyon m?'si konut dig1 ve 14,4 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.

Yapi ruhsatina gore konut, konut dist ve ortak alanlarin ytuzélgumii paylan, Ocak-Eylil 2018-2020
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Kullanma amacina gore en yiiksek pay %73,2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalarin oldu
Yapi ruhsati verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda kullanma amacina gore en yiiksek paya 53,0 milyon
m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacli binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m? ile sanayi binalar1 ve
depolar izledi.

Yapi ruhsati kullanma amaglan yiizolgiimiine gore paylar, Ocak-Eyliil 2020

(%)

® Bir daireli binalar

“ [kive daha fazla daireli binalar

® Toptanve perakende ticaret binalan

= Kamu eglence, egitim, hastane veya bakim
kuruluslan binalan

‘ Sarayi binalari ve depolar
Halka acik ikamet yerden

“ Trafik ve iletisim binalan

Otel vb. binalar

® Ofis (isyen) binalan

* ikamet amach olmayan digerbiralar

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin yiizél¢iimii %22,8 azald

Belediyeler tarafindan verilen yap1 kullanma izin belgelerinin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda bir 6nceki yila gore

bina sayis1 %23,5, ylizél¢limii %22,8, degeri %15,3, daire sayis1 %22,3 azaldi.
Yap1 kullanma izin belgesine gore yiizolgimii ve daire sayisi, Ocak-Eyliil 2002-2020
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Yap1 kullanma izin belgesi, Ocak-Eylul 2018-2020

Bir dnceki yilin ilk dokuz
ayina gore degisim orani

(%)
2020 2019 2018 2020 2019
Bina sayist 53 986 70529 88 609 -235 -20.4
Yizdlglimi (m?) 86 198 564 111 645002 120 100622 -22.8 7.0
Dedger (TL) 153535006755 181194 687 359 160385425115 -15.3 13,0
Daire sayisi 423733 545 006 614 161 -22.3 -113

{r) Yapiizin istatistikler 2018 ve 2018 yillan verileri revize edilmistir.

Toplam yiizél¢iimiin %56,7'si konut alani olarak gerceklesti

Yap1 kullanma izin belgesi verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda toplam yiizolgiimii 86,2 milyon
m? iken; bunun 48,8 milyon m*'si konut, 18,6 milyon m?'si konut dist ve 18,7 milyon m*si ise ortak kullanim
alani olarak gergeklesti.
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Yapi kullanma izin belgesine gore konut, konut disi ve ortak alanlann ytuzolgumii paylan, Ocak-Eyliil 2018-2020
(%)
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Kullanma amacina gore en yiiksek pay %77,1 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalarin oldu
Yap1 kullanma izin belgesi verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda kullanma amacina gore en yiiksek
paya 66,4 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacli binalar sahip oldu. Bunu 4,9 milyon m? ile kamu
eglence, egitim, hastane veya bakim kuruluslar1 binalar1 izledi.

Yapi kullanma izin belgesi kullanma amacina gore yuzolgumu paylari, Ocak-Eyliil 2020
(%)
® Bir daireli binalar

ikive daha fazla daireli binalar

0,4

05 ® Toptan ve perakende ticaret binalan

11 " Kamu eglence, egitim, hastane veya bakim
kuruluslan binalan
Sanayi binalari ve depolar
Halka acik ikamet yerler

et # Trafik ve iletisim binalan
1’3 Otelvb. binalar

¥ Ofis (isyeri)binalan

© fkamet amacl olmayan diger binalar

Kiiresel Ekonomik Goriiniim

Kiiresel olarak ikinci dalga bircok iilkede basladi ve 6zellikle Fransa, ingiltere gibi Avrupa iilkeleri kisitlamalar
yeniden giindemine aldi. Sokaga ¢ikma kisitlamalarindan hizmet sektorii olumsuz etkilenirken imalat sektorii
gorece daha az etkilendi. Kisitlamalara ve vaka sayilarina ragmen biz salgimin ilk dalgada oldugu kadar
ekonomik aktiviteye zarar verecegini diiglinmilyoruz. Ayrica as1 ¢aligmalarinda 6zellikle Pfizer %90°dan fazla
etkili oldugunu agikladig1 asinin onay bagvurusunu gergeklestirecegini ve onaylanmasi halinde bir sene i¢inde
1.3 milyar doz aginin tiretilecegini agikladi.

As1 kaynakli toparlanma bu sekilde artarak devam ederse risk istahi artacaktir. Bu durumda OPEC iilkeleri
iiretim kesintisini uzatmaya yanagmayabilir. Bu durumda orta vadede petrol fiyati artacak ve petrol tarafindaki
avantaj limitlesecektir.Kiiresel giindemde en dnemli gelismelerinden olan ABD secimleri sonuglandi. Baz kilit
eyaletlerde birbirine yakin sonuglansa da Demokrat Parti aday1 Joe Biden bagkan segildi. Heniiz Senato’daki
durum belli olmamakla birlikte Temsilciler Meclisi ve Baskanlik Demokrat Parti’ye ge¢mis oldu. Donald Trump
ve avukatlari ise se¢imi mahkemeye tasiyacaklarini agikladi.Kiiresel piyasalarda ise ABD baskanlik se¢im
sonuglarinin biiylik 6l¢iide belli olmasi ve asi ¢alismalarinda neticenin en azindan simdilik alinmis olmasiyla
borsalarda ralli gergeklesti. Bununla birlikte altin ve dolar bu siirecte gii¢ kaybetti.

Ekonomik aktivitedeki normallesmede kiiresel anlamda hizmet sektorii toparlanirken yeniden karantinalarin
glindeme gelmesi toparlanmanin hizim1 kesti. Bununla birlikte kisa vadede turizm ve ulasim sektoriinde heniiz
kayda deger bir toparlanmadan s6z edilememektedir. Kapanmalarin artmast durumunda bu iki sektoriin
toparlanmasi daha da gecikecektir. Gerek gelismis, gerekse gelismekte olan iilkelerdeki hem maliye hem para
politikalart bu yil tarihi seviyelerde genislemeci hareket etmek durumunda kaldi. Bu durum Nisan-Mayis
aylarinda konusulan ekonomiler agisindan en kdtii senaryolarin atlatilmasina yardimer oldugundan gayet pozitif
fakat kimi gelismekte olan iilkelerde ozellikle mali genislemelerin sebep oldugu artan borg¢ stokunun
stirdiirtilebilir olup olmadig: siipheli. Ancak gerek Fed’in gerekse ECB’nin yiiksek olasilikla 2022-2023’e kadar
sikilasma adimlar1 atmayacak olmasi hatta 6zellikle ECB’nin Aralik ayinda varlik alim programini genisletmesi
bu noktada bu iilkelerin elini rahatlatacaktir.Gelismekte olan tilkelere sermaye akisi, tekrar artis trendine gectigi
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goriilityor. Ozellikle Asya iilkelerine devam eden akimlar var. Ayrica Ekim ayinda genel bir artistan s6z etmek
miimkiin.Burada as1 c¢aligmalarinin  Ekim ay1 igerisinde hizlanmasinin pozitif etkisinin olabilecegi
goriilmektedir.Oniimiizdeki aylarda herkesin gozii kulag: as1 calismalarinda olacaktir. Salginmn gidisat1 ve asinin
gelismeleri para politikalarini ve mali politikalari, finansal piyasalar1 dogrudan etkileyecektir.

Konut Satis istatistikleri, Kasim 2020

Tiirkiye'de 2020 Kasim ayinda 112 bin 483 konut satild

Tiirkiye genelinde konut satiglar1 2020 Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayma gore %18,7 azalarak 112 bin
483 oldu. Konut satislarinda, Istanbul 21 bin 158 konut satis1 ve %18,8 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis
sayilarina gore Istanbul'u 10 bin 710 konut satis1 ve %9,5 pay ile Ankara, 6 bin 574 konut satis1 ve %5,8 pay ile
[zmir izledi. Konut satis sayismin diisiik oldugu iller sirastyla 15 konut ile Ardahan, 23 konut ile Hakkari ve 78
konut ile Bayburt oldu.

Konut satig sayilari, Kasim 2020
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Konut satis sayisi, Kasim 2020

Kasim Ocak-Kasim
2019 2020 Degigim (%) 2019 2020 Dedigim (%)
Satig gekline gore toplam satig 138 372 112483 -18,7 1146655 1393335 21,5
ipotekli satig 43911 24 450 443 282 230 558 706 98,0
ik el satig 13705 8822 -35,6 96 956 179 065 847
ikinci el satig 30 206 15628 -48 3 185 274 379 641 1049
Diger satig 94 461 88 033 -6,8 864 425 834629 34
ik el satig 35204 27 836 -20.9 339 246 253777 -252
ikinci el satig 59 257 60197 16 525179 580 852 10,6
Satig durumuna gore toplam satig 138 372 112 483 -18,7 1146655 1393335 215
ilk el satig 48 909 36 658 -25,0 436 202 432842 0,8
ipotekli satig 13705 8822 -35,6 96 956 179 065 847
Diger satig 35204 27 836 -20,9 339 246 253777 -252
ikinci el satig 89 463 75825 -15,2 710 453 960 493 35,2
ipotekli satig 30 206 15 628 -48.3 185274 379 641 1049
Diger satig 59 257 60 197 1,6 525179 580 852 10,6

ipotekli konut satislar1 2020 Kasim ayinda 24 bin 450 olarak gerceklesti

Tiirkiye genelinde 2020 Kasim ayinda ipotekli konut satislari bir 6nceki yilin ayni ayina gore %44,3 azalis
gostererek 24 bin 450 oldu. Toplam konut satiglar1 iginde ipotekli satislarin pay1 %21,7 olarak ger¢eklesti.
Ipotekli satiglarda Istanbul 5 bin 4 konut satis1 ve %20,5 pay ile ilk siray1 ald1. Ipotekli konut satisinin en az
oldugu il 1 konut ile Hakkari oldu.

Diger satis tiirleri sonucunda 88 bin 33 konut el degistirdi
Diger konut satislar1 2020 Kasim ayinda Tiirkiye genelinde bir 6nceki yilin ayn1 ayina gore %6,8 azalarak 88 bin

33 oldu. Diger konut satislarinda Istanbul 16 bin 154 konut satis1 ve %18,3 pay ile ilk siraya yerlesti.
Istanbul'daki toplam konut satislari i¢cinde diger satislarin pay1 %76,3 oldu. Ankara 7 bin 975 diger konut satis1
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ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'y1 4 bin 898 konut satisi ile Izmir izledi. Diger konut satiginin en az oldugu il 9

konut ile Ardahan oldu.
24450
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Satis sekline gore konut satigi, Kasim 2020
2019 2020
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Konut satislarinda 36 bin 658 konut ilk defa satildn

Tiirkiye genelinde ilk defa satilan konut sayis1 2020 Kasim ayinda bir dnceki yilin ayn1 aymna gore %25,0
azalarak 36 bin 658 oldu. Toplam konut satislar icinde ilk satisin pay1 %32,6 oldu. 1k satislarda Istanbul 6 bin
177 konut satis1 ve %16,9 ile en yiiksek paya sahip olurken, Istanbul'u 2 bin 662 konut satist ile Ankara ve bin
888 konut satis1 ile Izmir izledi.

ikinci el konut satislarinda 75 bin 825 konut el degistirdi

Tiirkiye genelinde ikinci el konut satiglar1 2020 Kasim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %15,2 azalis
gostererek 75 bin 825 oldu. Tkinci el konut satislarinda Istanbul 14 bin 981 konut satis1 ve %19,8 pay ile ilk
siraya yerlesti. Istanbul'daki toplam konut satislari icinde ikinci el satiglarin pay1 %70,8 oldu. Ankara 8 bin 48
konut satist ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'y1 4 bin 686 konut satisi ile Izmir izledi.
Satig durumuna gore konut satisi, Kasim 2020
(Adet)
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Satig sekline gore konut satigi, Kasim 2019-2020 Satis durumuna gore konut satisi, Kasim 2019-2020
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Konut satislar1 Ocak-Kasim déoneminde %21,5 artti

Ocak-Kasim déneminde 1 milyon 393 bin 335 konut satis1 gergekleserek, bir 6nceki yilin ayni dénemine gore
%21,5 artis gosterdi. Ocak-Kasim doneminde ipotekli konut satis1 %98,0 artarak 558 bin 706, diger satis
tiirlerinde ise %3,4 azalarak 834 bin 629 oldu. Bu donemde ilk defa satilan konutlar %0,8 azalarak 432 bin 842
oldu. Tkinci el konut satislar1 da %35,2 artarak 960 bin 493 olarak gerceklesti.

Yabancilara 2020 yilh Kasim ayinda 4 bin 962 konut satis1 gerceklesti
Yabancilara yapilan konut satislar1 bir 6nceki yilin ayni ayina gore %24,4 artarak 4 bin 962 oldu. Yabancilara
yapilan konut satiglarinda, Kasim 2020'de ilk siray1 2 bin 443 konut satisi ile Istanbul aldi. Istanbul ilini sirastyla
893 konut satisi ile Antalya, 297 konut satig1 ile Ankara, 182 konut satis1 ile Yalova ve 174 konut satisi ile Bursa
izledi.
Yabancilara yapilan konut satig sayilan, Kasim 2020
(Adet)
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Ocak-Kasim deneminde yabancilara yapilan konut satislan ise bir dnceki yiin aym dénemine gore %95 azalarak 36 bin
385 oldu.

Ulke uyruklarina gore en ¢cok konut satis1 Irak vatandaslarina yapildi

Kasim ayinda Irak vatandaslar1 Tiirkiye'den 876 konut satin aldi. Irak'n sirastyla, 860 konut ile fran, 434 konut ile
Rusya Federasyonu, 203 konut ile Afganistan ve 202 konut ile Kuveyt izledi.
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Uyruklara gore en ¢ok konut satisi yapilan 20 tilke, Kasim 2020
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERIi VE KONUMU,

Tasinmaz; Mersin ili, Yenisehir Tlcesi, Insu Mahallesi, 165 Ada, 30 Parseldir.
Degerlemeye konu tasinmazlarin ¢evresinde benzer nitelikte imarli arsalar, 2 ve 3 katli yapilar, ¢ok katli yapilar,
tarim ve bah¢e amacli kullanilan ¢ok sayida imarli taginmazlar mevcuttur.

TASINMAZIN GOLBASILERE UZAKLIKLARI (KUS UCUSU)

YENISEHIR | -~15km |MARINA |~ 17km
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MEZITLI ~20km |FORUM ~ 13km

5.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI VE OZELLIiKLERIi

165 Ada, 30 Parsel

Degerlemeye konu parsel 4.940 m? alana sahip olup, geometrik olarak amorf seklindedir. Taginmaz meyillin %
30-40 oldugu, egimli bir topografik yapiya sahip oldugu goriilmiistiir. Mahallinde yapilan incelemelerde parsel
tizerinde herhangi bir yap1 bulunmamakta olup sinirlari tel ve benzeri ile ¢evrili degildir. Degerleme konusu
taginmazin kadastro yolu bulunmamaktadir. Degerleme konusu tasinmaz taslik ve egimli bir yapist
bulunmaktadir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL ve FiZIKSEL iNSAAT OZELLIKLERI

Degerlemeye konu olan insu Mahallesi, 165 Ada, 30 Parsel numarali tasinmazin iizerinde herhangi bir yapi
mevcut degildir.

5.3. GAYRIMENKULUN YASAL iNCELEMELERIi
5.3.1. TAPU INCELEMELERI
5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

iLi : | MERSIN
ILCESI : | YENISEHIR
MAHALLESI . | INSU
KOYU D -

SOKAGI B E

MEVKIii : |[KOYONU
SINIRI D

PAFTA NO : 1033A11
ADA NO ;1165
PARSEL NO 30
YUZOLCUMU | : |4940
NITELiGi : | TARLA
B.BOLUMNO | : |-

BLOK NO Dol

B.B NiTELIiGi Dl -

ARSA PAYLARI |: |11
YEVMIYE NO . | 14605

CiLT NO : |5

SAHIFE NO . | 454
EDINIiM TAR. . [ 23-12-2010
MALIK : | 6ZBAL CELIK BORU SANAYI TiC LTD. STi.
TAPU CIiNSi : | ANA TASINMAZ

5.3.1.2. TAKYIDAT BIiLGiSi VE DEVREDILMESINE iLiSKIN KISITLAR

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGIi BiR TAKYIDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGi
DEVREDILEMESINE ILKiSKIN KISITLAMAR

Tasinmazin TKGM Portalindan Takbis belgesi incelenmemis olup miisteri tarafindan alinmig giincel tarihli
tapu kaydi belgesinden tapu kaydinda yer alan takyidatlar tespit edilmistir. Degerleme konusu tasinmazin tapu
kaydinda her hangi bir takyidat bulunmamaktadir

Degerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumuna fliskin Goriis:
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Degerleme konusu taginmazin tapu kaydinda “3402 Sayili Kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi
uygulamasina tabidir” beyant bulunmaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine Iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmesine iligkin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

5.3.2. BELEDIYE iNCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

08.01.2021 tarihinde yapilan arastirmaya gore degerleme konusu taginmazlarin giincel imar durumu asagidaki
gibidir:
123868 Ada 1 parsel numaral tasinmaz;

5.3.2.2. Mersin Biiyiiksehir Belediyesi Planlama Miidiirliigiinde yapilan incelemede 1/1000 6lgekli
UYGULAMA IMAR PLANI’ kapsami disinda oldugu 16.05.2008 tarih ve 258 sayili
Mersin Biiyiiksehir Belediyesi meclis karari ile onaylanan 1/25000 &lgekli ¢evre diizeni
planinda "Yayla Yerlesim Alan1" lejandinda kaldig: bilgisine ulagilmistir. Uygulama imar
plant olmadigi i¢in yapilagsma kosullart heniiz belli degildir.

5.3.2.3. IMAR DOSYASI iNCELEMESI

Yenisehir Belediyesi’nde yapilan incelemelerde; Parsel adina diizenlenmis herhangi bir evrak kaydina
rastlanmamustir. Belediye arsiv dosyasinda herhangi bir tutanak, ceza ve yikim kararina rastlanilmamaistir.

5.3.2.4. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN iPTALLERi V.B.
DiGER BENZER KONULAR

Insu Mahallesi, 165 Ada, 30 Parsel numaral tasinmazla ile ilgili olarak insu Belediyesinde yapilan incelemeye
gore gilincel imar durumu raporun 5.3.2.1 basligi altinda anlatilmis olup, son 3 yildaki gelismeler ise raporun
5.3.3 baglig1 altinda verilmistir.

5.3.2.5. YAPI DENETIM FiRMASI

YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE ILGILI
OLARAK, 29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA
DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE ILGILi OLARAK GERCEKLESTIRDIGI
DENETIMLER HAKKINDA BILGI

Degerleme konusu tasinmazlar adina diizenlenmis ruhsatli kaydi mevcut olmayip; yapt denetimi ilisigi
bulunmamaktadir.

5.3.3. SON 3 YIL iCERiSINDEKi HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM-SATIM iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKiIi DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGIiSIKLIKLERE (iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGIiSiKLiKLER,
KAMULASTIRMA iSLEMLERI V.B.) iILiSKiN BIiLGi

Degerleme konusu tasinmazlarin giincel imar durumunda gelinen agsama 5.3.2.1. baghig1 altinda sunulmus olup
son 3 yil icerisindeki degisiklikler asagida belirtilmistir.

TAPU MUDURLUGU BILGILERI |
(Son Ug Yilda Gergeklesen Alim- | * | Son ii¢ y1l i¢inde tasinmaz satisa konu olmamustir.
Satim Bilgileri)

BELEDIYE BILGILERI

(imar Planinda Meydana Gelen | | Imar durumuna iliskin giincel gelinen durumu anlatan detayl bilgi
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri |~ | 5.3.2.1. bashg altinda sunulmustur.

V.B. Bilgiler)
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5.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

EGER BELIRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
ILISKiN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK
DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN ACIKLAMA

Tasinmazlar iizerinde yakin zamanda herhangi bir proje gelistirilmedigi bilgisi alinmistir.
6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1. DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme teknigi olarak iilkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem bulunmakta olup
bunlar Maliyet Yontemi, Emsal Karsilastirma Yo6ntemi ve Gelir Kapitalizasyonu yontemleridir.

MALIYET YONTEMI: Bu yontemde, var olan bir yapmin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi
kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik ac¢idan demode olmasindan
dolay1 zamanla azalacag1 varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: Isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve
gercekei yaklasim piyasa degeri yaklagimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilagtirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal kargilagtirma yaklagimi
asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukea iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu
nedenle zamanin 6nemli bir faktdr olmadigi kabul edilir.

e  Gayrimenkuliin piyasada makul bir satig fiyati ile makul bir siire i¢in kaldig1 kabul edilir.

e Segilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilagtirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz sosyo-
ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALIiZASYONU YONTEMI: Tasinmazlarm degeri, yalnizca getirecekleri gelire gore
saptanabiliyorsa- 6rnegin kiralik konut ya da is yerlerinde- siirim bedellerinin bulunmasi igin gelir yonteminin
uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile iizerinde yap1 bulunan bir taginmazin degerinin belirlenmesinde 6lgiit,
elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa paymndan olusur.
Arsanin siirekli olarak kullanilma olasilifina kargin, bir yapimin kullanilma siiresi kisitlidir. Bu nedenle net
gelirin parasal karsiligmin saptanmasinda arsa, yapt ve yapiya iligkin diger yapisal tesislerin degerleri ayri
kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, taginmazin bos kalmasindan olusan gelir kayb1
ve isletme giderlerinin ¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yap1 gelir ve arsa gelirinden olugmaktadir. Arsa geliri,
arsa degerinin bolgedeki taginmaz piyasasinda gecerli olan taginmaz faiz oraninca getirecegi geliri ifade eder.
Yap1 geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bolgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel
faizi oraninda getirdigi gelir ile yapmin kalan kullanim siiresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman
miktarinin toplamindan olugmaktadir.

6.2. DEGERLEME iSLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER

Degerleme, islemini etkileyen herhangi bir olumsuzluk yoktur.
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6.3. TASINMAZIN DEGERINi ETKILEYEN FAKTORLER

> OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
o Sehir merkezine uzak konumlu olmasi.
o Benzer nitelikteki tasinmazlarin ¢ok sayida olmasi.
o Gelisimini tamamlayamamis bdlgede olmast.
o Alt yap1 ve ulagimda eksiklikler olmasi.
> OLUMLU YONDE ETKIiLEYEN FAKTORLER
o Yatirim amaglh olarak tercih edilen bolgede yer almasi.

6.4, DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERIi
VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERIi

Emsal karsilagtirma yodntemi gercevesinde; tasinmazlarin imar durumu, bolge Ozellikleri, konumu dikkate
almarak emsal aragtirmasi yapilmigtir. Ayrica bu yontem ¢ergevesinde taginmazlar iizerinde gelistirilmesi olasi
proje gelirlerinin tespitine yonelik olarak yakin ¢evresindeki yapilasmanin satig rakamlarma yonelik olarak da
piyasa arastirma yapilmigtir.

Emsal karsilastirma yontemi g¢ergevesinde tespit edilen degerin test edilmesine yonelik olarak “gelir yontemi
kullanilmistir. Degerleme konusu taginmazlarin raporda detaylari verilen yapilanma hakki ve fonksiyon
dogrultusunda {tizerinde gelistirilmesi olasi projenin hasilatindan toplam yatirnm maliyeti ve girisimci kari
indirilmek suretiyle arsa degerleri tespit edilmeye ¢alisilmistir.

6.5. DEGER TESPITINE iLiSKiN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Kiymet takdiri yapilacak bu gayrimenkuliin arsasinin alani, geometrik sekli, topografik durumu, bulundugu
muhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve garsi-pazar ile olan irtibati, insa tarzlari, insa sirasinda kullanilmig
olan malzeme ve isgiliklerin cins ve kaliteleri, dahili taksimat ve kullanighlik durumu, konfor derecesi,
yiizdlgiimii, gevredeki diger gayrimenkullerin halihazir degerleri, ¢gevrenin konut alan1 olarak kullanilmasi, ticari
aktivitenin yogun olmasi, getirebilecekleri kira miktarlari, bulundugu muhite gore alict bulup bulamayacagi,
bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diisiiriicii miispet-menfi tiim faktorler géz oniinde
bulundurulmustur.

Ana cadde tizerinde konumlu tasinmazin ¢evresindeki yerlesik dokunun, ayrik nizam ve yapilarin iist katlarinda
konut veya ofis, zemin katlarinda igyeri fonksiyonlarinin bulundugu tespit edilmistir.

Deger tespitine yonelik yapilan emsal ve piyasa arastirmalari asagida sunulmustur.

EMSALLER

Emsal 1: Rapora konu taginmazin bulundugu bolgede bulunan benzer lejantl, tasinmazin giineyinde konumlu,
sulama olanaklarina haiz, kadastral yola cepheli, tarla vasifli 6.240.00 m? alana sahip taginmazin 800.000-TL
fiyatla satiliktir. (128-TL/m?)

ALIN EMLAK OFIiSi 0507 331 18 67

Emsal 2: : Rapora konu taginmazin konumlu oldugu bolgede benzer 6zelliklerde, tarla vasifli, sulama
olanaklarina haiz 1.000 m2 tarla alanli taginmazin kuzeyinde ve manzarasiz tasinmaz 95.000-TL fiyatla satiliktir
(95-TL/m?)

AZIZ EMLAK 0532 415 1132

Emsal 3: Rapora konu taginmazin bulundugu bolgede konumlu, tarim lejantli, tarla vasifli 6.000 m2 alanl olan
taginmaz 550.000-TL fiyatla satiliktir. (91-TL/m?)

LIMON GAYRIMENKUL 0552 888 88 88

Emsal 4: : Rapora konu taginmazlarin konumlu oldugu bélgede benzer dzelliklere sahip 30.000 m2 tarla vasifli
taginmaza yakin mesafede konumlu taginmaz 2.200.000-TL fiyatla satiliktir. (73-TL/m?)

IPEK GAYRIMENKUL 0552 818 74 55
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KARSILASTIRMA
TABLOSU
Karsilastirilabilir Gayrimenkuller
Karsilastirilan Etmenler 1 5 3 4
Birim Fiyat: (TL/m?) 128 95 91 73
. . Pazarhk Pay -10% -10%  -10%  -10%
E e = Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
mTE' 2 % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
= - E Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%
. Konum -20% 0% -10% 0%
S Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 0%
S 2 % Yiiz Olciimii 0%  -15% 0%  10%
55 2 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
= Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis
Deger

Yukarida verilen emsal bilgileri 1s18inda pazarlik paylari, konumlari, yapilasma haklari gibi unsurlar géz o6niinde
bulundurulmustur.Degerleme konusu 165 Ada 30 Parsel nolu tasinmaz Emsal tablosundaki bilgiler 1s1ginda taginmaz
75.TL/m2 deger iizerinden degerleme islemine alinmigtir.

6.6. SATIS DEGERI TESPIiTi
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMIi iLE DEGER TESPITi

Konu taginmazlarin yer aldigi bolgede benzer nitelikte tasinmazlarin kisitli olmasi nedeni ile emsal karsilastirma
yontemi kullanilmamustir.

6.6.2. MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPITI

Konu taginmazlarin bakim durumu konumu ve insa 6zellikleri gor dniine alinarak maliyet yontemi kullanilmustir.
6.6.3. GELIR YONTEMI iLE DEGER TESPITI.

Yapilan piyasa arastirmasindan elde edilen bilgilere gore; tasinmazlarin getirisi bulunmamaktadir.

6.7. KIRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

Yapilan piyasa arastirmasindan elde edilen bilgilere gore; tasinmazlarin kira getirisi bulunmamaktadir.

6.8. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALIZi

Degerlemesi yapilan taginmaz {izerinde satis kabiliyetini sinirlayici takyidat bulunmamaktadir.

6.9. EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; imar planinda belirtildigi ve {izerinde uygulanacak olan
fonksiyondur.

6.10. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi
Deger tespiti ana taginmazin tamami i¢in yapilmistir.

6.11. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE,
EMSAL PAY ORANLARI

Hasilat paylagimi veya kat karsilig1 bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZI SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
ACIKLAMASI

Yapilan calismada; Degerlemeye konu bagimsiz boliimlerin emsal bilgileri 1s18inda satig degerleri ve kira

degerleri tespit edilmistir.

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRIiLiP GETIiRiLMEDIGIi VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Yenisehir Belediyesi'nde yapilan incelemelerde;Parseller adina diizenlenmis herhangi bir evrak kaydina
rastlanmamustir. Belediye arsiv dosyasinda herhangi bir tutanak, ceza ve yikim kararina rastlanilmamastir.

8. SONUC

8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme uzmanlarimin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulagtiklari sonuglara katiliyorum.

8.2. NIHAI DEGER TAKDIRi

Kiymet takdiri yapilacak bu gayrimenkuliin arsasinin alani, geometrik sekli, topografik durumu, bulundugu
muhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve g¢arsi-pazar ile olan irtibati, insa tarzlari, insa sirasinda kullanilmig
olan malzeme ve isgiliklerin cins ve kaliteleri, dahili taksimat ve kullamislilik durumu, konfor derecesi,
yilizdlgiimii, gevredeki diger gayrimenkullerin halihazir degerleri, ¢evrenin konut alani olarak kullanilmasi, ticari
aktivitenin yogun olmasi, getirebilecekleri kira miktarlari, bulundugu muhite gore alict bulup bulamayacagi,
bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diisiiriicii miispet-menfi tiim faktorler géz oniinde
bulundurularak;

SATIS DEGERI TAKDIRi

165 ada 30 parsel: 4940 m2 X 75.TL/m2=370.500TL

TOPLAM:~500.000TL

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 11.01.2021
Deger Tarihi 08.01.2021
Pazar Degeri (KDV Haric) 370.000.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil)  436.600.-TL
Pazar Degeri(KDV Hari¢)  40.883.-EURO
Pazar Degeri(KDV Dahil)  48.241.-EURO
NOTLAR
- Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik giincel pazar degeridir.
- KDV oran1 %18 kabul edilmistir.
- Rapor igeriginde 1 Euro =9,05.-TL olarak kabul edilmistir.
- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hitkiimlerine gore hazirlanmistir.

GOREVLIi DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Ulvi BARKIN SENSES Ali ZARARSIZ
Degerleme Uzmani Degerleme Uzman
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 8-1-2021-15:35

fweblopu

sun Ruamroie

Kaydi Olusturan: ALI ZARARSIZ

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
184221009065 20210108-1775-F01876 906
TAPU KAYIT BiLGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 165/30
Taginmaz Kimiik No: 7789949 AT Yiizdlgum(m2) 4940.00
il/lige: MERSIN/YENISEHIR Ba@mmsiz Balum Nitelik:
Kurum Adt Yenigehir(MERSIN) Bagmsiz Balim Brit
Mahalle/Kay Adu: INSU Mah. YuzOlgimi:
Mevkir KOYOND w Net
Cilt/Sayfa No. 5/454 Blok/Kat/Giria/BBNG,
Kayit Durum. Akt L -
Ana Taginmaz Nitelik: TARLA

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTlFfK BlLGlI:ERi

siel Agiklama Malik/tehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan | 3402 Sayihi K 22 madd 2. fil (a) bendi uygul Yenigehir(MERSIN)
tabidir.( Sablon: 3402 Sayil Kad: K 22. Md. Fik (a) - 19-06-2019
Bendi Geregl Belirtme.) 10:33 - 14838
1/2

MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligl | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
123114378 (SN:6574860) OZBAL CELIK BORU . m 494000 | 4940.00 Sats
SANAYI TICARET VE TAAHHOT 23-12-2010
ANONIM SIRKETI V 14605

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programiar ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 3TMfoat47_F kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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/s

T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu
Say1 :B.02.1.SPK.0.15- |1 b 15./02/2010
Konu : 1364

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Ayten Sok. No:22/1
Mebusevleri-Tandogan/Cankaya-ANKARA

flgi: 31.12.2009 tarihli basvurunuz.

llgi"de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIII, No: 35 sayih “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Tebligi” (Teblig)
cergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere listeye alinma talebinde
bulunulmustur.

Kurulumuz Karar Organi'min 12.02.2010 tarihli toplantisinda: amlan talebinizin
olumlu karsilanmasina karar verilmistir. Bu gergevede:

A)Sermaye piyasasi mevzuati uyannca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hitktimlerine uyulmas: gerekmekte olup, ayrica. sermaye piyasasi mevzuat
uyarinca yapilan degerleme islemlerinde. degerlemeyi yapanlarnn 01.05.2006 tarihinde
yirtrlige girmis bulunan Seri: VIII, No:i45 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararasi
Dcgerleme Standartlart Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ckinde yer alan Uluslararasi
Degerleme Standartlarina aynen uymalarimin ve bunlan uygulamalarimin zorunlu oldugu.

B) Sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin mevzuata uygunlugunun Kurulumuzea izlenecegi ve mevzuata aykin
uygulamalanmzin tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden ¢ikarilmanmiz yoluna
gidilebilecegi,

C)Kurnlumuz web sayfasinin gayrimenkul degerleme sirketleri béliimiinde “genel
duyurular ve uyanlar” bashkh kisminda ver alan siirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzca hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasinmin ilgili
bélimiinde ver verilmesi ve giincel tutulmas: gerektigi.

hususlarinda bilgi edinilmesini ve gere@ini rica ederim.

Daire Bajkam
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir. Belge iceriginin
dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

DEGERLEME UZMANI LiSANS VE TECRUBE BELGESI

No : 405898

GAYRIMENKUI DEGERLEME LiSANS]

Sermaye Pivasasi Kurulu'nun a P
851 nur Sermaye | tyasasinda  Faalivette Bulunaniar e
ve Sicil Tutmaya iligkin { o gy

Esaslar Hakkinda Feblig"i (VII-128.7) uyarinea

Lisansiama

Ulvi Barkin SENSES |

Gavr "y | e o i
nmenkul Degerleme Lisansi; almaya hak kazanmstir '

ASGAS %w}@”f

SICHL M ] ! il
I i

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 13.09.2019 Belge No: 2019-02.5365

Sayin Ulvi Barkin SENSES
(T.C. Kimlik Mo: 11335057904 - Lisans No: 405898 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecriibenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 3 (tg) villik mesleki
tecribe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

N
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir. Belge iceriginin
dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

SORUMLU DEGERLEME UZMANI LiSANS VE TECRUBE BELGESI

i

Sermaye Piysmas
VeESIN A n !

arih: 18.01.2018 No : 407 ‘
T O: pUL
i

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Serma i i
STHA R} - ye Piyasasinda Faaliyette Bufunantar lcin |
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkmda Teblig™i (VII-128.7) uvanrl;cacm

Ali ZARARSIZ, l |

Gayrimenkul Degerleme Lisansin almaya hak kazanmigtir, ;

:;/:':'em ‘ﬁj}_N,UQCU{ - Tuba ERTUGAY YILI37
LISANSLAMA VE siciL MODITR(Y GENEL MUDUZR :
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir. Belge iceriginin
dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

B
g
E

— SN
5 NN

TIRCYE CEZELNE Vg

MESLEK| TECRUBE BELGES]

Belge Tarihi: 29,08.2019 Belge No: 2019-01.1416

Sayin Ali ZARARS|Z
(. il No: 5178112834 isens No: g7ang

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlbenin konlrolinefikin belirenen ke ve esagla gercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmant” olmak i aranan 5 (bes) vl meslel tecrie
sartini sagladiginiz tespi edilmisti,

Doruk KARS] Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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