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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Oyak Cimento Fabrikalari A.S.
Cukurambar Mahallesi 1480. Sokak No: 2A/56 Cankaya/Ankara

Sayin Can BINGOL,

Talebiniz dogrultusunda Akdeniz'de konumlu olan “Beton Tesisi ve Arsa”nin toplam pazar degerine yonelik
2023REVB280 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, toplam 27.686 m?
ylz 6lgimiine sahiptir. Tasinmazlarin toplam pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger,
degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 14.08.2023
Pazar Degeri (KDV Harig) 47.065.000.-TL Kirkyedimilyonaltmisbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 51.771.500.-TL Ellibirmilyonyediylizyetmisbirbinbesylz-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmustir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
21.07.2023 tarih, 1705 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkin degildir

Bu calismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye yardim eden;
Safa OZTURK

Bilge SEVILENGUL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 402484 Lisans no: 402293



http://www.tskbgd.com.tr/

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME

icindekiler

YONEUICH OZEti..ueivereeeeeieeiieeieicteree st e st s sae st e st e st e st e s e s sse s s e e seesaes e e s seesaessesaeessesssesseessesssesssesssensessasssnans 4
Rapor, Sirket ve Miigteri BilGIleri.......ccivuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicnirenienie e snessssessessssessensssssssasssssenes 6
Demografik ve EKONOMIK VErIlEr........vveeeiireiecceeei et errein e seenaeessennseeseennsssseennsssseennssssesnnssssennssssnenns 9
Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakki ve iImar BilgIleri.......cccvueeiieeiiireiiiieiinreesseeesssreessseeesseesssssesssssesssseens 12
Gayrimenkullerin Fiziksel BilGIleri .....ccceveuiieeieiteiiiiiiriiireneeieeerenseereneerneserenserensersasserassesnssessnsssensesensens 19
R0y T 0 LY 1 = S 22
Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin ANalizi ......cceceeeeiiieniieniiieeniiieiiieenerenerenerenseerenereesesensessnsesanscsns 24
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi Ve SONUG.......ccccciiiieiiiiieiiiiiiciiiirees et renesssssenesssssenenes 31
3T =T 34




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayil olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Yonetici Ozeti
DEGERLEME CALISMASINA iLiSKiN BiLGILER

RAPOR TURU Standart
MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet
DEGERLEMENIN AMACI Bilango/finansal tabloda kullanmak

BZEL VARSAYIMLAR I?egerleme ¢alismasi kapsaminda, konu tasinmazlara yonelik herhangi bir
ozel varsayimda bulunulmamistir.

KISITLAMALAR Degerlemg gal!svr.naﬂ I.<apsam|nda,. m.usterl talebi dogrultusunda musterinin
tarafimiza ilettigi takyidat belgeleri dikkate alinmstir.

Musteri talebi dogrultusunda, tasinmazlar tizerinde yer alan yapilar goz ardi

MUSTERI TALEBI . . A
Us edilerek sadece arsa degeri takdir edilmistir.

ANA GAYRIMENKULLERE iLiSKiN BiLGILER
ADRES Bekirde Mahallesi 6447. Sokak No: 2 Akdeniz / Mersin
TAPU KAYDI Mersin ili, Akdeniz ilgesi, Bekirde Mahallesi, 13 ada 1 parsel ve 14 ada 1 parsel

o 12.769 m? (13 ada 1 parsel)
ARSA YUZ OLCUMU
14.917 m? (14 ada 1 parsel)

iMAR DURUMU Lejant: Sanayi ve Depolama Alani E: 0,40

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM | Sanayi ve Depolama Alani

FINANSAL GOSTERGELER
ARSA BiRiM SATIS DEGERLERI 1.700 TL/m?

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklasimi
DEGER TARIiHi 14.08.2023

PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 47.065.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 51.771.500.-TL

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



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

GAYRIMENKUL DE(:ERLFME& 9

BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Oyak Cimento Fabrikalari A.S. i¢in sirketimiz tarafindan 14.08.2023 tarihinde,
2023REVB280 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Mersin ili, Akdeniz ilcesi, Bekirde Mahallesi, 13 ada, 1 parsel ve 14 ada, 1 parsel no.lu
gayrimenkullerin 14.08.2023 tarihli toplam pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayil Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; bilanco/finansal tabloda kullanmak amaci 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, Sorumlu Degerleme Uzmani Bilge SEVILENGUL (Lisans No: 402484) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Safa OZTURK (Lisans No: 921033) yardim etmistir.
Rapora yardim eden bilgisi, bilgi amach olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 21.07.2023 tarihinde calismalara baslamis ve
14.08.2023 tarihinde degerleme c¢alismalarini tamamlayarak raporu hazirlamiglardir. Bu sirede
gayrimenkullerin mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Oyak Cimento Fabrikalari A.S. arasinda taraflarin hak ve yliktmliliklerini
belirleyen 1705 no.lu ve 21.07.2023 tarihli dayanak s6zlesmesi hikiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 1705 no.lu ve 21.07.2023 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Mersin ili, Akdeniz
ilcesi, Bekirde Mahallesi, 13 ada, 1 parsel ve 14 ada, 1 parsel no.lu gayrimenkullerin 14.08.2023 tarihli toplam
pazar degerinin, Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Misteri talebi dogrultusunda, tasinmazlar lzerinde yer alan yapilar gbz ardi edilerek sadece arsa degeri
takdir edilmistir. Ayrica misterinin tarafimiza ilettigi takyidat belgesi dikkate alinmistir.

.1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuller igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore
daha 6nceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporlari asagida yer almaktadir.
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Rapor Tarihi Rapor Raporu Hazirlayanlar KDV Harig¢ Toplam Degeri (TL)

Numarasi
Jankat Nartan AKSU
Rapor 1 12.11.2019  2019REVB242 Bilge SEVILENGUL 5.850.000
Bilge Beller 0ZCAM
Jankat Nartan AKSU
Rapor 2 21.12.2018  2018REVB301 Bilge KALYONCU 5.655.000
Bilge Beller 0ZCAM

Bilge KALYONCU
Rapor 3 15.12.2017  2017REVB302 Bilge Beller OZCAM

5.155.000

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr
1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Gukurambar Mahallesi 1480. Sokak No: 2A/56 Cankaya/Ankara adresinde faaliyet
gosteren Oyak Cimento Fabrikalari A.S. icin hazirlanmistir.
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Turkiye nifusu

Niifus Bliyukliigi ve Niifus Artis Hizi

85.279.553 kisidir. 2022 yilinda Tirkiye’de ikamet ~ 90.000.000
eden nifus bir dnceki yila gére 599.280 kisi (%0,71 85.000.000
oraninda) artmistir. Nifusun %49,5’ini (42.213.379 80.000.000
kisi) erkekler, %50,5'ini (43.066.174 kisi) ise kadinlar ~ />-000-000
g 70.000.000
olusturmaktadir. Hane halki buydklGginin ise son 65,000,000 I
bes yilda ortalama 3,2 oldugu gorilmistr. o O 0 N M SN ON® OO o N
SE22S383888¢%S%

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tirkiye icin yas grubuna gore niifus dagihmi ve egitim
durumu gosterilmigtir.

75+ yas grubu kisi sayisi
60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

3%

10%
e 18%
I ) 3%
I ) 3%,

0-14 yas grubu kisi sayisi I ——— 3%,

0% 5% 10% 15% 20% 25%

TUIK
Mersin

2022 yilinda, Tirkiye nifusunun %2,25'inin ikamet
ettigi Mersin, 1.916.432 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan 11. ili olmustur. Mersin niifusu, 2022 yilinda
yaklasik ylizde 1,3 oraninda artis géstermistir. Hane
halki baylklGgliniin ise son bes yilda ortalama 3,3
oldugu gorilmustdr.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine
gore, Mersin ili icin yas grubuna gore nifus dagilimi
ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 4%

60-74 yas grubu kisi sayisi 12%

45-59 yas grubu kisi sayisi I 19%

mmmm Niifus Blytklaga

Bilinmeyen

Yiksek Lisans ve Doktora...

Okuma-Yazma Bilmeyen

Ortaokul veya Dengi...

ilkégretim Mezunu

Yiiksekokul veya Fakdilte...
Lise veya Dengi Okul...

ilkokul Mezunu

TUIK

m Ulke Niifusu-Mersin Niifusu

Bilinmeyen

Okuryazar Egitimsiz
Yiiksek Lisans ve Doktora...

Okuma-Yazma Bilmeyen

S 2,25%

1%

e 12%

1%

- 2%

e=@==N{ifus Artig Hizi

0%

= Mersin Nufusu

5% 10% 15% 20% 25% 30%

2,0
1,5
1,0
0,5
0,0

Ortaokul veya Dengi Okul... =————— 18%
ilkdgretim Mezunu  no—— 7%
Yiksekokul veya Fakiilte... n——— 139%
Lise veya Dengi Okul Mezunu ——— ) 0%
ilkokul Mezunu  —— 5%

30-44 yas grubu kisi sayisi NI 22%

15-29 yas grubu kisi sayisi I 22%

0-14 yas grubu kisi sayisi I 2%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

0% 5% 10% 15% 20% 25% TUIK

TUIK
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22.2 Ekonomik Veriler?

2023 ilk ceyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH), Ceyreklere Gore Bilyiime
takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere ;Z’ggz’ (% degisim)

gore ceyreklik bazda %0,3 artarken yilliklandiriimis 15:00;)
GSYH buytimesi ise %3,0 seviyesinde gerceklesmistir.  10,00%
Yilhk blylime hizi takvim etkisinden arindirilmis  5,00%

veride %3,5'ten %3,8’e, arindirnilmamis seride  000%

%3,5'ten %4,0’a toparlanmistir. Harcamalar tarafinda 71’2'3852
bliyimeye en yiksek katki 6zel sektor tiketiminden _15’00%
gelirken dig talep blyumeyi sinirlamigtir. Bununla ' ||| ||||||\/| |||||||||v|| ||| ||||||v| ||| ||||||v|| ||| ||||||v| |
birlikte subat ayindaki depremin toplam GSYH | S018 | 5019 | 5090 | 091 | 502 4 I3
Gzerindeki etkisi cok belirgin olmamustir. Kaynak: TUIK
Haziran ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik bazda Enflasyon
%3,9 artarken yillik enflasyon mayis ayindaki . (% degisim, gegen yilin ayni ayina gore)
%39,6'dan  %38,2’ye  inmigtir. Haziran ayinda
enflasyona en yiksek katki yapan grup olan %%
ulastirmada aylk enflasyon %8,0 olmustur. Yurtici  s0%
uretici fiyat endeksinde (Yi-UFE) d('jviz'l‘<uru etkisi daha 0%
belirgin bir sekilde hissedilmistir. Yi-UFE ayhk bazda 38,21%
%6,5 artis kaydetmis, yillik olarak ise baz etkisiyle 20%
mayis ayindaki %40,8'den %40,4’e gerilemistir. Bu 0%
sonugla, UFE-TUFE arasindaki fark 1,2 yiizde puandan S § =z 8 § Z 8 g Z 8 § =z 8 § Z 8 g
2,2 ylizde puana hafif genislemistir.
o218 2019 2020 2021 2022 2023
Dis Ticaret Agig Mayis ayinda ihracat yillik bazda %14,4 yikselisle
-140,00 - (12 ay birikimli, milyar dolar) -122,22 21,7 milyar dolar olurken ithalat %15,5 artarak 34,2
-120,00 milyar dolar seviyesinde gergeklesmistir. Mayis
-100,00 ayinda ihracatin ithalati karsilama orani gerilerken
-80,00 - dis ticaret agiginda genisleme devam etmistir. Bu
-60,00 - donemde ihracat, ana pazarlarda genele yayilan bir
-40,00 - artis kaydetmis ve ithalat tarafinda genis ekonomik
-20,00 + siniflamada farkli oranlarda da olsa genelde artis
o0 s cchocolhecelge o 8OzZlenmistir. Mayissonuglariyla birlikte, Ocak-Mayis
PTEYLTEEE TS T 20T 20" dgneminde ihracat %0,1 artarken ithalatta %8,8 artis
o 2019 2020 2021 2022120230 olmusg ve boylece, dis ticaret agig1 %29,3 artisla ilk 5
Kaynak:TUIK ayda 56,0 milyar dolar olarak gerceklesmistir.
1TSKBA.S.
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Boliim 3

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

i Mersin

ilgesi Akdeniz

Mahallesi Bekirde

Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 13 14

Parsel No 1 1

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Depolama Alani Depolama Alani
Ana Gayrimenkuliin Yiiz 6l¢imii 12.769,00 m? 14.917,00 m?
Malik / Hisse Oyak Cimento Fabrikalari A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkullerin milkiyetini olusturan haklari ve
bu haklar Gzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Tapu ve Kadastro Genel MidirlGgi Web Tapu Hizmetleri'nden 11.08.2023tarih, saat 19.08-19.09 itibariyla
alinan TAKBIS belgelerine goére degerleme konusu tasinmazlar iizerinde herhangi bir takyidat kayiti
bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu tasinmazlar Uzerinde herhangi bir takyidat bulunmamasi sebebiyle, tasinmazlarin
devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Gériis:

Degerleme konusu tasinmazlar Uzerinde herhangi bir takyidat bulunmamasi sebebiyle, tasinmazlarin
degerine etkisi bulunmamaktadir.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Msterinin tarafimiza ilettigi Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 11.08.2023 tarih,
saat 19.08-19.09 itibariyla Tapu ve Kadastro Genel Mudurligli Web Tapu Hizmetleri’'nden tasinmazlara ait
yalnizca aktif tapu kayitlarina ulasilabildigi icin son edinim tarihinden 6nceki, son tg¢ yillik donem icerisinde
kalan varsa alim satim bilgilerine ulasilamamistir.

3.4 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gore belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazlarin bulundugu bolgede, ara sokaklarda genellikle sanayi yapilari ve ayrik nizam 3-4 katli
konut alanlari bulunmaktadir.

Akdeniz Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligiinde 21.07.2023 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gore degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parsellerin imar durumu bilgileri asagida
belirtilmistir.
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Plan Adi: 1/5.000 6lcekli “Nazim imar Plant”
Plan Onay Tarihi: 08.03.2022

Lejandi: Sanayi ve Depolama Alani
Yapilagma sartlari;

e Emsal: 0,40

*Degerleme konusu Bekirde Mahallesi 13 ada 1 parsel ve 14 ada 1 parsel no.lu parselleride icinde bulundugu
2006 tarihli 1/5.000 6lgekli azim imar Plani, 2006 tarihli 1/1.000 6lcekli Uygulama imar Plani, 1998 tarihli
parselasyon islemi ve 2007 tarihli parselasyon islemleri T.C. Danistay Altinci Dairesi 2011/2363 esas be
2012/5663 karar say! ile iptal edilmistir.

*Akdeniz Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigiinden alinan bilgiye gore iptal edilen 2006 tarihli 1/1.000
dlgekli Uygulama imar Plani éncesinde onaylanan 1982 tarihli 1/1.000 &lcekli Uygulama imar Planina gére
s6z konusu parsellerin “Sanayi Alani” lejandina sahip olup E:0,40 yapilasma hakkina sahip oldugu bilgisi
alinmistir. ilgili belediyeden 08.03.2022 tarihli 1/5.000 &lcekli Nazim Uygulama imar Planinin yapildigi 3194
sayili kanunun 18. maddesi geregince s6z konusu parseller icin tekrar parselasyon plani yapilacag bilgisi
edinilmistir.

* 13 ada 1 parselin yaklasik 1.500 m?¥si park ve yola terk olarak gériinmekte olup 14 ada 1 parselin yaklasik
2.000 m?si park alanina terk olarak gériinmektedir. 1/1.000’lik Uygulama imar Plani yapilinca yiiz él¢imii
bilgisinin degisebilecegi bilgisi edinilmistir.

v‘h‘l‘”&l

X/

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

Akdeniz Belediyesi'nde 26.07.2023 tarihinde vyapilan incelemeler sonucunda, degerleme konusu
tasinmazlarin konumlu oldugu parselin hukuki durumuna iliskin son Gg yilik donemde herhangi bir degisiklik
olmadigi bilgisi alinmistir.
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3.6 Gayrimenkullerin ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Misteri talebi dogrultusunda, tasinmazlar tizerinde yer alan yapilar géz ardi edilerek sadece arsa degeri takdir
edilmistir. Bu sebeple tasinmazlara iliskin dosya incelemesi yapilmamistir. Tasinmazlar brit parsel olup arsa
olarak henz slireci tamamlamamuslardir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar tzerindeki yapilar degerleme kapsami disinda tutuldugundan dolayi s6z
konusu tasinmazin yapi denetim islemlerine yonelik inceleme gerceklestirilmemistir.

3.7 Gayrimenkuller i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Musteri talebi dogrultusunda, tasinmazlar tizerinde yer alan yapilar géz ardi edilerek sadece arsa degeri takdir
edilmistir. Bu sebeple parsel Gizerinde yer alan yapilara iliskin dosya incelemesi yapilmamustir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlarin lzerinde yer alan yapilar musteri talebi dogrultusunda degerleme
¢alismasina dahil edilmemis olup tasinmazlara yonelik ilgili belediyede arsiv incelemesi gergeklestiriimemistir.
Bu dogrultuda arsalar icin ilgili mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ya da belge bulunmamaktadir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Miisteri talebi dogrultusunda, tasinmazlar tGizerinde yer alan yapilar goz ardi edilerek sadece arsa degeri takdir
edilmistir. Bu sebeple parseller lizerinde yer alan yapilara iliskin dosya incelemesi yapilmamistir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak tapu kayitlarinda ve belediye arsivinde yapilmis herhangi
bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

Bu degerleme ¢alismasi kapsaminda proje degerlemesi yapiimamistir.
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Bolim 4

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Gevre Ozellikleri
Gayrimenkullerin agik adresi: Bekirde Mahallesi 6447. Sokak No: 2 Akdeniz / Mersin

Degerleme konusu tasinmazlar Devlet Demiryolu ve D-400 Karayolu arasinda, Nakliyeciler Sitesi’nin karsinda
ver almaktadir. Tasinmazlarin konumlu oldugu bolge sanayi ve depolama amach kullanilan tesislerin
bulundugu bir bolge olmakla birlikte ekonomik dmriini tamamlamis konut alanlarinin da yogun olarak
bulundugu bir bélgedir.

Tasinmazlarin yakin cevresinde Tirmil Sanayi Sitesi, Nakliyeciler Sitesi, Atas Rafinerisi ve Karacailyas Otogari
gibi bilinirligi ylksek yerler vardir. Tasinmazlarin bulundugu bdlgede konut amacl kullanilan yapilar olmasina
ragmen bolge asayis bakimindan sorunlar yasamaktadir. S6z konusu konut alanlarinin buylk bolimi
ekonomik 6mrinl tamamlamis olup yenilenmeye ihtiyag duymaktadir.

R~

Atas Rafineri

g RS

Degerleme Konusu Tasinmazlarin

SV L =% e,

8

Yaklasik Konumu

Akdeniz
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\.1 Mersin-Adana Yolu

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
D-400 Karayolu 0,25 km
Mersin Serbest Bolgesi 4 km
Akdeniz Belediyesi 7 km
Mersin Sehir Merkezi 8 km

nOzturk’'Resic

R
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Bolim 5

Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanimi, Gayrimenkuller Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir
Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tesis Mersin ili, Akdeniz ilgesi, Bekirde Mahallesi, 12.769 m? yiiz 6l¢iimiine sahip 13 ada,
1 parsel no.lu “Depolama Alani” nitelikli tasinmaz ile 14.917 m? yiiz 6l¢imiine sahip 14 ada, 1 parsel no.lu
“Depolama Alani”’ nitelikli tasinmazdir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 13 ada, 1 no.lu parsel tizerinde ¢esitli agaclar bulunmaktadir. S6z konusu
tasinmaz hafif egimli olup geometrik olarak dortgendir. Degerleme konusu 14 ada, 1 no.lu parsel Uzerinde
hazir beton tesisi bulunmaktadir. S6z konusu tasinmaz topografik hafif egimli olup geometrik olarak
¢okgendir. 14 ada, 1 parsel no.lu tasinmazin biiylik bélimiine saha betonu dokilmis durumdadir. S6z konusu
parseller birlikte kullaniimakta olup gevresi beton duvar Ulzeri tel git ile gcevrilidir. Parsel lzerinde yer alan
yapilar misteri talebi ve bilgisi dogrultusunda goz ardi edilmis olup sadece arsa degeri takdir edilmistir.

: \ :
-
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Musteri talebi dogrultusunda, tasinmazlar Gzerinde yer alan yapilar gz ardi edilerek sadece arsa degerinin
takdir edilmistir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Msteri talebi dogrultusunda, tasinmazlar lizerinde yer alan yapilar gbzardi edilerek sadece arsa degeri takdir
edilmis olup parsel lizerinde yer alan yapilara ait incelemeler yapiimamistir.
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5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Musteri talebi dogrultusunda degerleme konusu parseller lzeride yer alan yapilar géz ardi edilerek sadece

arsa degeri takdir edilmistir. Bu sebepten dolayi parseller lzerinde yer alan yapilarin ruhsata aykiri olup
olmadigi tespit edilememisrir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayili imar Kanunuw’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Musteri talebi dogrultusunda degerleme konusu parseller Uzeride yer alan yapilar géz ardi edilerek sadece
arsa degeri takdir edilmistir. Bu sebepten dolayi parseller lizerinde yer alan yapilarin yeniden ruhsat
alinmasini gerektirir degisikler olup olmadigi tespit edilememistir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR
e Konu tasinmazlardan 14 ada, 1 no.lu parsel kése parseldir.

o Degerleme konusu tasinmazlar tam hisselidir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu TCDD Genel Midurlagi Hukuk Misavirligi’'nce agilan dava sonucu
Mersin 1. idare Mahkemesi’nce iptal edilmistir. Danistay 6. Dairesine temyiz basvurusu yapilmis ancak temyiz
isteminin reddi ile anilan kararin onaylanmamasina karar verilmistir. Bu nedenle s6z konusu alanda bulunan imar

plani ve imar uygulamasi iptal edilmistir.

e Degerleme konu Degerleme konusu 13 ada 1 parselin yaklasik 1.500 m?’si park ve yola terk olarak gériinmekte
olup 14 ada 1 parselin yaklasik 2.000 m?%si park alanina terk olarak gériinmektedir. 1/1.000’lik Uygulama imar
Plani yapilinca yiz 6lgim bilgisinin degisebilecegi bilgisi edinilmistir.

v" FIRSATLAR

e Degerlemeye konu hazir beton tesisinin bulundugu bélgenin ileride yapilacak 1/1.000 &lgekli Uygulama imar Plan
sureglerinin tamamlanmasi akabinde degerinde artis olacagi diisiintilmektedir.

X TEHDITLER

e Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriini de etkilemektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gbsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha distktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dlizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligi altinda degeri belirleyebilmek igin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timiinln ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirirm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
milk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na goére deger tanimi asagidaki gibidir.

Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylukiimlilGglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Segilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu ana tasinmazlarin arsasi satisa emsal olabilecek gayrimenkul
bilgilerine ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu parsellerin “Sanayi ve Depolama
Alani” lejandina sahip olmasindan dolayr yakin cevresinde yakin cevresinde kiralik arsa piyasasinin
olusmamasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmamistir. Degerleme konusu parselin Uizerindeki yapilar
misteri talebi ve bilgisi dogrultusunda goz ardi edildigi icin “Maliyet Yaklasimi” uygulanmamistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkuliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimigtir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkullerin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullerin arsasina emsal
teskil edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.

25



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Arsa Emsalleri / Satis

- . . Yapilasma Satis Durumu/ Yiiz Olgiimii Satig Fiyati Konu Tagsinmazlara Gore
No  Bilgi Kaynag Konum Lejant Hakki Zamani (m?) (TL) (TL/m?) Degerlendirme
Degerleme konusu * Daha avantajli konumdadir.
Emlak Ofisi tasinmazlara yakin konumda, Sanayi satilmis * imar durumu agisindan benzerdir
1 Bekrdere Mahallesi Mersin- Y E: 0,40 (Yaklasik 1-2 17.000 34.000.000 2.000 . 'C . ’
. Depolama . 1/5.000 6lgekli nazim imar plani
Kazanli yolu (zerinde vyer ay once) icerisinde olup briit parseldir
almaktadir. ¢ P P )
* Kismen daha dezavantajli
konumdadir.
* Yz 6l¢imU daha kugtiktar.
Degerleme konusu * imar durumu agisindan benzerdir.
Gulkent Emak tasinmazlara yakin konumda, Sanayi Satihk * Tasinmaza yakin zamanda teklif
2 . . E: 0,40 5.000 10.000.000 2.000
0506 100 59 65 Evci Mahallesi sinirlari  Depolama (2 haftadir) bulunmamaktadir.
icerisindedir. * Pazarlik payl bulunmaktadir.
* 1/5.000 6lgekli nazim imar plani
icerisinde olup brit parseldir.
*Pazarhk payl bulunmaktadir.
* Benzer konumdadir.
. * Yiiz 6lgimi daha kiiglktlr
Degerleme konusu : .
* Imar durumu agisindan benzerdir.
Glvensat Emak tasinmazlara yakin konumda, Sanayi Satihk * Tasinmaza yakin zamanda teklif
3 Evei  Mahallesi  sinirlar Y E: 0,40 7.590 11.250.000  1.482 iy v
05335013173 o Depolama (1haftadir) bulunmamaktadir.
iceirsinde D-400 Yoluna 400 m N N,
mesafede ver almaktadir Pazarlik payi orani dusiktdr.
Y o 1/5.000 6lgekli nazim imar plani
icerisinde olup brit parseldir.
* Kismen daha avantajli konumdadir.
Degerleme konusu * Yiz 6lgimi daha bayaktar.
Giivensat Emak tasinmazlara yakin konumda, Sanayi Satilik * imar durumu agisindan benzerdir.
Evci i E: 16. 29.000. 1. *1/5. 0 i i
4 0533 501 31 73 vci Mahallesi sinirlari Depolama 0,40 (2 haftadir) 6.700 9.000.000 737 /5.000 6lgekli nazim imar plani

iceirsinde D-400 Yoluna 100 m
mesafede yer almaktadir.

*Degerleme konusu taginmazlardan 14 ada 1 parsel dikkate alinmigtir.

Degerlendirme:

icerisinde olup brit parseldir.
* Pazarlik payi orani dusuktar.
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Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede ve diger yakin bélgelerde yapilan arastirmalar neticesinde tasinmazlarla benzer imar
lejandina sahip arsalarin arastirmasi yapilmistir. Degerleme konusu parsellerin imar durumlari, hentiz 1/1.000 6lgekli uygulama imar planinin olmasi,

yola cephe, yiiz dlciimleri, briit parsel olmasi, topografik yapilari, kisithlik etkenleri gibi faktérler dikkate alindiginda m? birim satis degerinin 1.600-

1.800.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.

Emsal Krokisi

Deéerleme Konusu

Taginmazlarin Yaklasik Konumu ai’-‘ 7

- e
‘Hasan Seker-TmGar\aJl.

3 No.lu Emsal
7 v S— —u--f.l' uv}r -.’-_:v

4 No.lu Emsal

Ll W Nﬂ';“w»

? ".E‘.

{Urencnsl.

! Uranleri .‘ ‘\i

1 No.lu Emsal

et

s

Vahallesijilkokulu

% Karacmlya S

/\bdullah_.
iSahutoglu
= -
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Arsa;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Satis Fiyati (TL/m?) 2.000 2.000 1.482 1.737

© o Pazarlik Payi 0% -10% -5% -5%
E <G  Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
b ,§ % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
g > g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 10% 0% 0% 0%

= Konum -25% 5% 10% -15%
,g % Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 0%
© g Yiiz Ol¢iimii 3% -10% -8% 3%
£ 8 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
£a Net / Briit 0% 0% 0% 0%
e Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 1.710 1.436 1.452

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer
nitelikteki tasinmaza iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi
ve Ulkenin ekonomik durumu g6z 6niinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmazlarin arsasi igin
deger takdiri asagidaki gibi yapiimistir.

ARSA DEGERLERI

Yiiz Olgiimii Birim Deger Arsalarin Yaklagik Degeri
Ada/Parsel (m?) (TL/m?) ()
13 ada 1 parsel 12.769,00 1.700 21.705.000
14 ada 1 parsel 14.917,00 1.700 25.360.000
TOPLAM DEGER 47.065.000

Maliyet Yaklagimi

Bu degerleme ¢alismasinda gelir yaklasimi uygulanmamistir.
Gelir Yaklagimi

Bu degerleme ¢alismasinda gelir yaklasimi uygulanmamistir.
7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkiln fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu parsellerin en verimli ve
en iyi kullanimi 1/5.000 6lcekli nazim imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Sanayi
ve Depolama Alan1” amach kullanimidir.
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7.6 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yirirlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlarin arsasi igin %10 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m?den Fazla Olan Kismi igin 20%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 10%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500 -999 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Gzeri 20%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL’ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Gzeri 20%

* 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan
olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1’dir.

** Biiyliksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. sinif basit ingaatlarda,
konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV orani %1’ dir.

*** Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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Bolim 8

Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.
8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Tasinmazlara ait yalnizca aktif tapu kayitlarina ulasilabildigi icin son edinim tarihinden 6nceki, son (g yillik
doénem igerisinde kalan, varsa alim satim bilgilerine yer verilememistir.

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Musteri talebi dogrultusunda, tasinmazlar tizerinde yer alan yapilar géz ardi edilerek sadece arsa degeri takdir
edilmistir. Bu sebeple tasinmazlara iliskin dosya incelemesi yapiimamistir. Tasinmazlar briit parsel olup arsa
olarak heniiz slireci tamamlamamislardir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Degerleme konusu tasinmazlar (izerinde takyidat kaydi bulunmamaktadir.

8.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde takyidat kaydi bulunmamakta olup devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama bulunmamaktadir.

8.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller “Depolama alani” vasfindadir.

8.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar (st hakki veya devremiilk hakki degildir.
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8.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda pazar yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapilmistir

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 47.065.000
Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan miilk, pazarda gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla

karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlara benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimistir.

Konu tasinmazlarin bulundugu bolgede yapilan arastirmalara gore benzer nitelikteki tasinmazlarin kiralamaya
konu olmamasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmamistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, yeterli sayi ve nitelikte satilik/satilmis emsal verilerini ulasilabiliyor
olmasi nedeniyle pazar yaklasimiyla hesaplanan toplam pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deger takdir
edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 14.08.2023
Pazar Degeri (KDV Harig) 47.065.000.-TL Kirkyedimilyonaltmisbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 51.771.500.-TL Ellibirmilyonyediylizyetmisbirbinbesytiz-TL

Degerlemeye yardim eden;
Safa OZTURK

Bilge SEVILENGUL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 402484 Lisans no: 402293
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Bolim 9

Ekler

1 Takyidat Belgeleri

2 imar Durumlari

3 Fotograflar

4 Ozgegmisler

5 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Takyidat Belgeleri

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR.

(weblopu

fapunun kisayole

Tarih: 11-8-2023-19:08

t

Kaydi Olusturan: BURAK KOROGLU ( OYAK GIMENTO FABRIKALARI ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 13/1
Taginmaz Kimlik No: 7542860 AT Yiizélgim(m2): 12769.00
il/ilge: MERSIN/AKDENIZ Bagimsiz Bolum Nitelik:
Kurum Adi: Akdeniz Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Koy Ad: BEKIRDE Mah. YuzOlgtmii:
Mevkii: R Bagimsiz Bolim Net
- YiizOlgtimii:
Cilt/Sayfa No: 15/1405 =
- Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: DEPOLAMA ALANI
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ [ Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
532433151 (SN:8279487) OYAK GIMENTO 2 m 12769.00 | 12769.00 Tuizel
FABRIKALARI ANONIM SIRKETi v Kisiliklerin
Unvan
Degisikligi
17-08-2020
16494

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) wyS9M6Mn4KR kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 11-8-2023-19:09

(weblopu t

fapunun kisayole

Kaydi Olusturan: BURAK KOROGLU ( OYAK GIMENTO FABRIKALARI ANONIM SIRKETI
Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - SBI var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 14/1
Tasinmaz Kimlik No: 7542861 AT Yiizdlgim(m2): 14917.00
i//ilge: MERSIN/AKDENIZ Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Akdeniz Bagimsiz Boltm Brit
Mahalle/Koy Adi: BEKIRDE Mah. YuizOlgtimd:
Mevkii- = Bagimsiz Bolim Net
- YiizOlgtimi:
Cilt/Sayfa No: 15/1406 ==
- Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayrt Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: DEPOLAMA ALANI
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
532433152 (SN:8279487) OYAK GIMENTO - 17 14917.00 | 14917.00 Tiizel
FABRIKALARI ANONIM SIRKETI V Ki§i|iklerin
Unvan
Degisikligi
17-08-2020
16494
142
Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) Wyw_iODBI_b kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
2/2
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Ek 2: Imar Durumu
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Ek 3: Fotograflar
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Ek 4: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Bilge SEVILENGUL

Dogum Yeri, Tarihi Gilmishane, 27.03.1986

Meslegi Harita Mihendisi
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Yonetici
Lisans

KaradenizTeknik Universitesi / Miihendislik Fakiiltesi / Harita Mihendisligi / 2005 — 2010
Egitim Durumu Viyana Teknik Universitesi / Erasmus / 2009
Yiiksek Lisans

Ankara Universitesi / Sosyal Bilimler Fakdiltesi / Tasinmaz Mal Degerleme / 2015-

2019-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yénetici/Ozel Projeler

2016- 2019 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yénetici Yardimcisi/Ozel Projeler
i Tecribes! 2013-2016 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. E'r‘::g;'r Degerleme Uzmani/Ozel

2010-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Degerleme Uzmani/Ozel Projeler
Sertifikalar SPK Lisansi, N0:402484
Yabanci Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigl degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak goérev almaktadir.
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Adi ve Soyadi Ozan KOLCUOGLU

Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 17.11.1981

Meslegi Elektrik Mihendisi, Lisansli Degerleme Uzmani

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Genel Midir Yardimcisi
Lisans

YTU / Elektrik — Elektronik Fakdiltesi / Elektrik Mithendisligi / 2004
Yiiksek Lisans

Egitim Durumu istanbul Universitesi, MBA, 2007

Sertifika Programi

University of Florida / Yenilebilir Enerji ve Strdurulebilirlik / 2014

2015- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Genel Mudir Yardimcisi

2014-2015 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Madar

2012-2013 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yonetici

is Tecriibesi
2010-2011 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yonetici Yardimcisi
2006-2009 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Degerleme Uzmani
2006-2006 KC Group Elektrik Mihendisi
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

Sertifikalar SPK Lisansi, N0:402293
LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanai Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi ¢ergevesinde uzmanin hazirladigl degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Ek 5: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

|
QP

rmaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve EQitim Kurulusu
i
Ddzenlenme Tarihi: 2,09.2019 Belge No: 402484

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun VII-128.7 sayih Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Fakkinda Teblig'i uyannca

BILGE SEVILENGUL

Qayrimenkul Degerleme Lisansi almaya hak kazanmigtir,

PIRv#

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA SINAV VE SiCIL MUDORD GENEL MUDOR VE YONETIM KURULU OYESI
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MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 19.11.2019 Belge No: 2019-01.2295

Sayin Bilge KALYONCU
(T.C. Kimlik No: 20444596914 - Lisans No: 402484 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

)

i 7
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
2
=z Z
Z 2
= Z4
TDuB
MESLEKI|I TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 09.12.2019 Belge No: 2019-01.2584

Sayin Ozan KOLCUOGLU
(T.C. Kimlik No: 13289431854 - Lisans No: 402293 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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