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BBG

REAL ESTATE SERVICES
June 6, 2024

Mr. Eric Diehl

Borusan Mannesmann Pipe U.S., Inc.

363 North Sam Houston Parkway East, Suite 500
Houston, TX 77060-2404

Re: Appraisal of Real Property
Borusan Mannesmann Pipe U.S., Inc.
5315 18th Street & 1700 East Avenue
Panama City, Florida 32401
BBG File #0123119160

Dear Mr. Diehl:

In accordance with your authorization (per the engagement letter found in the Addenda of this report), an Appraisal
Report of the above-referenced property has been prepared. The subject property consists of the leasehold interest
is an industrial manufacturing facility located within the Port Panama City within Panama City, Bay County, Florida.
The subject is currently owned by the Panama City Port Authority (Lessee) with Borusan Berg Pipe (Lessor) leasing
the property being appraised in this report. The interest being appraised in this analysis consist of the interest held
by the Lessor Borusan Berg Pipe.

The leased property is referred to as the Pipe Mill and Coating Mill sites. The facilities improvements consist of two
buildings totaling 305,640 square feet that were built in 1980 on 29.84 total acres. The Piping Mill is 221,240 square
feet on approximately 11.0 acres with the Coating Mill being 84,400 square feet on approximately 4.99 acres with
the remaining 13.85 acres being a laydown yard (outside storage). The improvements feature approximately 5% of
total office finish, 95% of warehouse/manufacturing area, 19' to 43' clear ceiling heights, rail spur with rail
loading/unloading at the Piping Mill, drive-in and dock-high doors. The site includes access to the docks for
boat/barge transportation. The site is 100% owner occupied by Borusan Berg Pipe, which is now part of Borusan
Mannesmann

According to the Master Lease between the Panama City Port Authority and Borusan Berg Pipe provided by the client
executed on August 10, 1979, the initial lease began in 1979 with an expiration of December 31, 2003 (25-year lease).
The lease has three 25-year options with the first option being the current term plus two remaining options. The
subject has 4 years and 3 months remaining on the current term with 50-years of total option periods remaining if
all of the options were executed. The lease is absolute net with the lessor responsible for all maintenance and
expenses. Furthermore, the lessor leases the yard storage area, which is broken down into three areas N, N-1 and O
as well as two sites called D and 16. This is discussed further in the Leasehold Section of this report.

As shown in the Leasehold Section of this report, the present value of the rent payments to the landlord is
$5,230,000. This is the leased fee value to the landlord. Our concluded land value is $5,220,000, which is effectively
almost identical to the leased fee value of the landlord. Based on this information, the leasehold does not have any
contributory value. Therefore, no land value is included in the Cost Approach and Sales comparison Approach values.

As noted, as of the valuation date of this report, the owner of record is Panama City Port Authority who has owned
the subject for well over 10 years. The subject is not known to be currently listed for sale, nor is it reported to be
under a sales contract.
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Mr. Diehl
June 6, 2024
Page 2

This Appraisal Report was prepared to conform with the requirements of the Uniform Standards of Professional
Appraisal Practice (USPAP). This report has been written in accordance with the Code of Ethics and the Standards of
Professional Practice of the Appraisal Institute. In addition, this report is intended to be in compliance with additional
requirements of Borusan Mannesmann Pipe U.S., Inc. (client) as applicable. This report is intended to be used by
the intended user(s) named herein; no other party may rely upon the opinions presented in this report.

EXTRAORDINARY ASSUMPTION(S) AND HYPOTHETICAL CONDITION(S)

The values presented within this appraisal reportare subject to the extraordinary assumptions and hypothetical conditions
listed below. Pursuant to the requirement within Uniform Standards of Professional Appraisal Practice Standards, it is
stated here that the use of any extraordinary assumptions and/or hypothetical conditions might have affected the
assignmentresults.

- We are appraising the subject under the extraordinary assumption that information
provided by the Client and from publicresources is accurate. We have not been provided a
survey of the subject property. If the actual size of the land or building is significantly
different than that utilized within this report, the value conclusions could be impacted.

Extraordinary Assumption(s)

Hypothetical Condition(s) This appraisal employs no hypothetical conditions.

Based on the analysis undertaken, the following value opinion(s) have been developed.

MARKET VALUE CONCLUSION(S)
Interest Appraised

Value Conclusion
$10,700,000

Date of Value
September 8, 2023

Appraisal Premise
Market Value - As Is

Leasehold

The value above is allocated between 5315 18t Street (Pipe Mill) and 1700 East Avenue (Coating Mill) as follows:

5315 18t Street $7,745,000

1700 East Avenue $2,955,000

This letter must remain attached to the report, which should be transmitted in its entirety, in order for the value
opinion(s) set forth above to be relied upon by the intended user(s).

BBG, Inc. appreciates the opportunity to have performed this appraisal assighment on your behalf. If we may be of
further service, please contact the Client Manager.

Sincerely,

Robert Ryan, MAI

State-Certified General Real Estate Appraiser
RZ3435

770-777-6133

rryan@bbgres.com

Christopher Farrell, MAI

State-Certified General Real Estate Appraiser
RZ4389

770-777-6133

cfarrell@bbgres.com

BORUSAN IMANNESMANN PIPE U.S., INC. APPRAISAL
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BBG

REAL ESTATE SERVICES
June 6, 2024

Mr. Eric Diehl

Borusan Mannesmann Pipe U.S., Inc.

363 North Sam Houston Parkway East, Suite 500
Houston, TX 77060-2404

Re: Appraisal of Real Property
Borusan Mannesmann Pipe U.S., Inc.
707 West 13th Street
Panama City, Florida 32401-2211
BBG File #0123119161

Dear Mr. Diehl:

In accordance with your authorization (per the engagement letter found in the Addenda of this report), an Appraisal
Report of the above-referenced property has been prepared.

The subject property is a storage warehouse located in Panama City within Bay County, Florida. The improvements
consist of one building with 11,200 square feet that were built in 1977 on a 0.94-acre site. The building is 100%
warehouse with no office finish and 14' clear ceiling heights. The site is 100% owner occupied by Borusan Berg Pipe,
which is now part of Borusan Mannesmann.

As of the valuation date of this report, the owner of record is Berg Spiral Pipe Corporation. The subject is not
currently listed for sale, nor is it under a sales contract. The current owner has owned the subject since 2008.

This Appraisal Report was prepared to conform with the requirements of the Uniform Standards of Professional
Appraisal Practice (USPAP). This report has been written in accordance with the Code of Ethics and the Standards of
Professional Practice of the Appraisal Institute. In addition, this report is intended to be in compliance with additional
requirements of Borusan Mannesmann Pipe U.S., Inc. (client) as applicable. This report is intended to be used by
the intended user(s) named herein; no other party may rely upon the opinions presented in this report.

EXTRAORDINARY ASSUMPTION(S) AND HYPOTHETICAL CONDITION(S)

The values presented within this appraisal reportare subject to the extraordinary assumptions and hypothetical conditions
listed below. Pursuant to the requirement within Uniform Standards of Professional Appraisal Practice Standards, it is

stated here that the use of any extraordinary assumptions and/or hypothetical conditions might have affected the
assignmentresults.

Extraordinary Assumption(s) - We are appraising the subject under the extraordinary assumption that information
provided by the Client and from publicresources is accurate. We have not been provided a
survey of the subject property. If the actual size of the land or building is significantly
different than that utilized within this report, the value conclusions could be impacted.

Hypothetical Condition(s) This appraisal employs no hypothetical conditions.
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Based on the analysis undertaken, the following value opinion(s) have been developed.
MARKET VALUE CONCLUSION(S)

Appraisal Premise Interest Appraised Date of Value Value Conclusion
Market Value - As Is Fee Simple September 8, 2023 $560,000

The value above is allocated based on the land and improvements, which is shown below:

Land Value $130,000
Improvement Value $430,000

Total $560,000

This letter must remain attached to the report, which should be transmitted in its entirety, in order for the value
opinion(s) set forth above to be relied upon by the intended user(s).

BBG, Inc. appreciates the opportunity to have performed this appraisal assignment on your behalf. If we may be of
further service, please contact the Client Manager.

Sincerely,
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Robert Ryan, MAI Christopher Farrell, MAI
State-Certified General Real Estate Appraiser State-Certified General Real Estate Appraiser
RZ3435 RZ4389
678-690-1048 770-605-5508
rryan@bbgres.com cfarrell@bbgres.com
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BBG

REAL ESTATE SERVICES
June 6, 2024

Mr. Eric Diehl

Borusan Mannesmann Pipe U.S., Inc.

363 North Sam Houston Parkway East, Suite 500
Houston, TX 77060-2404

Re: Appraisal of Real Property
Borusan Mannesmann Pipe U.S., Inc.
900 Papermill Road
Mobile, Alabama 36610-2516
BBG File #0123119165

Dear Mr. Diehl:

In accordance with your authorization (per the engagement letter found in the Addenda of this report), an Appraisal
Report of the above-referenced property has been prepared.

The subject property is an industrial manufacturing facility located in Mobile within Mobile County, Alabama. The
improvements consist of two buildings with a total of 343,502 square feet that were built in 2008 on a 86.08-acre
site. The Piping Mill consists of 248,767 square feet while the Coating Mill contains 94,735 square feet. The
improvements feature approximately 5% of total office finish, 95% of warehouse/manufacturing area, 16' to 37"
clear ceiling heights, rail spur with rail loading/unloading at each building, drive-in and dock-high doors. The site has
significant outside storage (approximately 40 acres) and includes a barge landing located on the northern side of the
site. The site is 100% owner occupied by Borusan Berg Pipe, which is now part of Borusan Mannesmann.

As of the valuation date of this report, the owner of record is Berg Spiral Pipe Corporation. The subject is not
currently listed for sale, nor is it under a sales contract. The current owner has owned the subject since 2005.

This Appraisal Report was prepared to conform with the requirements of the Uniform Standards of Professional
Appraisal Practice (USPAP). This report has been written in accordance with the Code of Ethics and the Standards of
Professional Practice of the Appraisal Institute. In addition, this report is intended to be in compliance with additional
requirements of Borusan Mannesmann Pipe U.S., Inc. (client) as applicable. This report is intended to be used by
the intended user(s) named herein; no other party may rely upon the opinions presented in this report.

EXTRAORDINARY ASSUMPTION(S) AND HYPOTHETICAL CONDITION(S)

The values presented within this appraisal reportare subject to the extraordinary assumptions and hypothetical conditions
listed below. Pursuant to the requirement within Uniform Standards of Professional Appraisal Practice Standards, it is
stated here that the use of any extraordinary assumptions and/or hypothetical conditions might have affected the
assignmentresults.

Extraordinary Assumption(s) - We are appraising the subject under the extraordinary assumption that information
provided by the Client and from public resources is accurate. We have not been provided
building plans of the subject property. If the actual size of the building is significantly
different than that utilized within this report, the value conclusions could be impacted.

Hypothetical Condition(s) This appraisal employs no hypothetical conditions.
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Mr. Diehl
June 6, 2024
Page 2

Based on the analysis undertaken, the following value opinion(s) have been developed.
MARKET VALUE CONCLUSION(S)

Appraisal Premise Interest Appraised Date of Value Value Conclusion
Market Value - As Is Fee Simple September 8, 2023 $34,350,000

The value above is allocated based on the land and improvements, which is shown below:

Land Value $12,910,000
Improvement Value  $21,440,000

Total $34,350,000

This letter must remain attached to the report, which should be transmitted in its entirety, in order for the value
opinion(s) set forth above to be relied upon by the intended user(s).

BBG, Inc. appreciates the opportunity to have performed this appraisal assighment on your behalf. If we may be of
further service, please contact the Client Manager.

Sincerely,
7 W |
C2PE o
\(?h

Robert Ryan, MAI Christopher Farrell, MAI
AL Certified General Appraiser AL Certified General Appraiser
License #: G01486 License #: G01499
678-690-1048 770-605-5508
rryan@bbgres.com cfarrell@bbgres.com
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APPRAISAL OF
A SINGLE TENANT INDUSTRIAL PROPERTY AND AN EXCESS TRACT OF LAND
LOCATED AT

4949 BORUSAN ROAD
BAYTOWN, CHAMBERS COUNTY, TEXAS 77523

(FILE #: 22-003329-01-01)
DATE OF VALUE
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DATE OF REPORT
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DATE OF INSPECTION
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5501 BISSONNET STREET
HOUSTON, TEXAS 77081

PREPARED BY

NATIONAL APPRAISAL PARTNERS, LLP

NAP LLP FILE #: 22-1191



NATIONAL APPRAISAL PARTNERS, LLP

August 22, 2022

Mr. Robert Ely
Prosperity Bank

5501 Bissonnet Street
Houston, Texas 77081

Re: Appraisal of a single tenant industrial property and an excess tract of land located at
4949 Borusan Road, Baytown, Chambers County, Texas 77523 - (File #: 22-003329-
01-01)

Dear Mr. Ely,

At your request we have appraised the above referenced property. The purpose of this appraisal is
to provide an estimate of the market value of the fee simple interest of the above referenced
property “As Is” (primary tract and improvements, excess tract and rail spur) as of the date of
inspection, or August 8, 2022. During the First Quarter of 2020, a global pandemic, COVID-
19, spread to the United States of America and the State of Texas. The pandemic and the
response to the pandemic by federal, state and local governments have affected the real
estate market. After various closures, the Governor began reopening the Texas economy in
phases during the Third Quarter of 2020, which appears to have had positive effect on some
portions of the real estate market. During the Fourth Quarter of 2020, the first two COVID-
19 vaccines were granted emergency use authorization in the United States and all adults in
Texas are currently eligible to receive a vaccine. As vaccine distribution becomes more
widespread, the economy is expected to continue to reopen and stabilize. We have
attempted to reflect current market conditions in light of these recent events.

The subject of this appraisal is a single tenant industrial property with a total of 409,562 square feet
of gross building area in nine buildings on 3,669,462 square feet or 84.239 acres of land (primary
tract). The property also includes 1,482,879 square feet or 34,042 acres of excess land and an
additional 425,953 square feet or 9.779 acres of unusable land area (detention pond and City of
Baytown substation). A detailed description of the property is included in the Site and
Improvements Analysis sections of this report.



Mr. Robert Ely
August 22, 2022
Page ii

The intended use of this appraisal is for determining loan and credit underwriting decisions that will
be made by Prosperity Bank and any additional noted participants for a federally related loan
transaction. We have performed services, as an appraiser or in any other capacity, regarding the
property that is the subject of this report within the three-year period immediately preceding the
agreement to perform this assignhment.

Our valuation was prepared in conformance with the Uniform Standards of Professional Appraisal
Practice ("USPAP") of The Appraisal Foundation, and with regulations adopted by the Department
of the Treasury, Office of the Comptroller of the Currency, required under Title XI of the Financial
Institution Reform, Recovery, and Enforcement Act of 1989. This appraisal was also prepared in
conformance with the Appraisal Requirements of Prosperity Bank. This Appraisal Report is the
written result of our findings and analysis. These opinions are to be used solely for the purposes
stated above and are subject to the accompanying definition of market value and Statement of
General Assumptions and Limiting Conditions.

Extraordinary Assumptions (the use of which might have affected the assighment results herein):

1. During our inspection we noticed several chemical drums located on the property that are used
for the owner's business. We assume that the drums are not hazardous to the site. We are not
environmental experts and assume that the subject property is free and clear of any
environmental contamination.

Hypothetical Conditions (the use of which might have affected the assignment results herein):

1. There are no Hypothetical Conditions for this appraisal.

Based on the investigation described in this report, the allocated market value of the fee simple
interest of the rail spur as of the date of inspection, or August 8, 2022, is as follows:

FOUR HUNDRED THOUSAND DOLLARS®
$400,000

" Allocation calenlated as 1% of the improvements value in the Sales Comparison Approach value, rounded.

i



Mr. Robert Ely
August 22, 2022
Page iii

Based on the investigation described in this report, the market value of the fee simple interest of the
subject property “As Is” (primary tract and improvements) as of the date of inspection, or August 8,
2022, is as follows:

FIFTY SIX MILLION TWO HUNDRED THIRTY THOUSAND DOLLARS®®
$56,230,000

“lncludes §1,610,000 in cranes (calenlated as 4% of the improvements value in the Sales Comparison Approach
value, rounded).

Olncludes §400,000 in rail spur (allocation caleulated as 1% of the improvements value in the Sales Comparison
Approach value, rounded).

Based on the investigation described in this report, the market value of the fee simple interest of the
subject property “As Is” (excess tract) as of the date of inspection, or August 8, 2022, is as follows:

SIX MILLION FOUR HUNDRED TWENTY THOUSAND DOLLARS
$6,420,000

We appreciate the opportunity to perform this service for Prosperity Bank.

Sincerely,

NATIONAL APPRAISAL PARTNERS, LLP

/)
/‘,/~«_1 17 /}7 _F—W#_ % \’\,KL

Thomas A. Stark, MAI, Partner Bryan S. Miller, MAI, CCIM, Partner
State Certified General Real Estate Appraiser State Certified General Real Estate Appraiser
TX-1325319-G TX-1328184-G

s L 2/ .

“ptle (Lylidtart v - JM/(W

,7‘f 4 (/L’Q/(
Jolee G. Aylesworth Ali M. Moses
State Certified General Real Estate Appraiser State Certified General Real Estate Appraiser
TX-1324211-G TX-1380926-G

Attachments
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EXECUTIVE SUMMARY

Property Identification

Property Appraised: Single Tenant Industrial Property and an Excess Tract of
Land
Address: 4949 Borusan Road

Baytown, Chambers County, Texas 77523

Location: N/S Borusan Road, 1,571 feet east of FM 1405
Date of Inspection: August 8, 2022

Date of Value: August 8, 2022

Interest Appraised: Fee Simple

Property Data

Year Completed: Building 1: 2014
Building 2: 2014
Building 3: 2018
Building 4: 2014
Building 5: 2018
Building 6: 2014
Building 7: 2014
Building 8: 2014
Building 9: 2014
Wtd. Avg.: 2014

Year Renovated: N/A

Effective Age: 7 Years (weighted average)

Remaining Economic Life: 29 Years (weighted average)

Number of Buildings: Nine

Gross Building Area (GBA): Building 1: 58,984 SF
Building 2: 31,760 SF
Building 3: 860 SF
Building 4: 39,260 SF
Building 5: 21,580 SF
Building 6: 2,310 SF
Building 7: 1,530 SF
Building 8: 232,357 SF
Building 9: 20,921 SF
Total: 409,562 SF

Construction Type: Concrete Tiltwall And Metal

Percentage Office: 12.2%

Percentage HVAC: 12.2%

v



EXECUTIVE SUMMARY

Clear Height: 34 Feet (weighted average)
Land Area: Primary Tract: 3,669,462 Square Feet
84.239 Acres
Excess Tract: 1,482,879 Square Feet
34.042 Acres
Unusable Land Area: 425,953 Square Feet
9.779 Acres
Land-to-Building Ratio: 9.36 to 1 (based on primary tract and building footprint)
Highest and Best Use
Site As If Vacant - Primary Tract and Improvements: Industrial development
Site As If Vacant - Excess Tract: Industrial development
Property As Improved - Primary Tract and Improvements: Continued use as an industrial facility
Marketing/Exposure Time: 12 months or less

Income Approach Assumptions

Opverall Capitalization Rate: 4.50%

Estimated Market Rent/SF: $0.60 PSF per month NNN
Current Vacancy Rate: 0.0%

Stabilized Vacancy Rate: 6.0%

Collection Loss: 1.0%

Value Indications

Aggregate Per Square Foot
"As Is" (Primary Tract and Improvements):
Cost Approach: $56,230,000 $137.29
Sales Comparison Approach: $56,230,000 $137.29
Income Capitalization Approach: $55,570,000 $135.68
Excess Tract:
Cost Approach: N/A N/A
Sales Comparison Approach: $6,420,000 $4.33
Income Capitalization Approach: N/A N/A
Final Value Estimates
"As Is" (Primary Tract and Improvements): $56,230,000 $137.29
Excess Tract: $6,420,000 $4.33
Rail Spur:® $400,000
Insurable Replacement Cost Estimate: $48,604,697 $118.67

" Allocation calenlated as 1% of the improvements value in the Sales Comparison Approach value, rounded.
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UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglanim dogrultusunda asadidaki maddeleri onaylarim:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Rapor; tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla ilgili higbir dnyargimiz bulunmamaktadir.
Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi ticret raporun herhangi bir bélimiine bagh degildir.
Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

Degerleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktayiz.

Dederleme uzmani/uzmanlar olarak degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiirli konusunda daha 6nceden

deneyimiz bulunmaktadir.
Rapor konusu miilk kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler yapilmistir.

Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/degerleme uzmanlarinin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme Standartlarina
uygun olarak raporlanmistir.

Degerleme konusu tasinmaz Ogulcan AYDOGAN tarafindan 03.11.2022 tarihinde incelenmistir.

Bu rapor Sorumlu Dederleme Uzmanlarindan Aysel AKTAN ydnetiminde, Degerleme Uzmani Kubilay ATALAR
kontroliinde Degerleme Uzmani Ogulcan AYDOGAN tarafindan hazirlanmistir.




1. RAPOR BILGILERI

RAPORUN S.P.K. DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZRLANIP HAZIRLANMADIGINA ILiSKIN
ACIKLAMA

: Bu rapor; 31.08.2019 Tarih, 30874 saylll Resmi Gazete'de
yayinlanarak y(rrlige giren Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda
Teblig (1II-62.3) 1.Madde, 2. Fikrasi uyarinca ve teblig eki
olan “Dederleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” cergevesinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati
kapsaminda hazirlanmis gayrimenkul degerleme raporudur.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL VE
RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

: Ankara Ili, Alrtindag Ilcesi, Fevzipasa Mahallesi, 9321 Ada 20
Parsel numarali, tapu kayitlarinda “Arsa” nitelikli mahalinde
Bodrum Kat+Zemin Kat+Asma Kat + 1 Normal Katl bina olan
ana gayrimenkulde konumlu, “Magaza” nitelikli 38 bagimsiz
bélim numarali asma kath magaza, ve 1 bagimsiz boliim nolu
Biiro vasifli tasinmazin 30.12.2022 tarihli pazar degerinin
takdiri amaciyla hazirlanmigtir.

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

: Degerleme calismasini olumsuz yénde etkileyen herhangi bir
unsura rastlanmamistir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
DAHA ONCEKI TARIHLERDE YAPILAN SON
UC DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

: Dederleme konusu tasinmazlar
onceden rapor hazirlanmamistir.

icin sirketimizce daha

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Ogulcan AYDOGAN Aysel AKTAN
Mimar Sehir Plancisi — Harita
Dederleme Uzmani Muhendisi

S.P.K. Lisans No: 409041 Sorumlu Dederleme Uzmani

S.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESi

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE
GETIRILEN SINIRLAMALAR

: HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK
A.S.

: Idealtepe Mah. Rifki Tongsir Cad. Demirhan Plaza No:93/4 -
34841 Maltepe / ISTANBUL
Tel: +90 (216) 388 05 09 Fax: +90 (212) 258 78 84
www.harmonigd.com.tre-mail: info@harmonigd.com.tr

: BORUSAN MANNESMANN BORU SANAYI VE TICARET A.S.

: Plrtelag Hasan Efendi, Meclis-i Mebusan Cd. No: 37, 34427
Salipazari/Istanbul

: Migsterinin talebi; konu gayrimenkuliin 23.01.2023 tarihli
pazar dederinin takdir edilmesi olup degerlemede herhangi bir
kisitlama getirilmemigtir.

3. DEGERLEME RAPORU OZETI

RAPOR NUMARASI
SOZLESME TARIHI
DEGERLEME TARIHi

RAPOR TARIHi
GAYRIMENKULUN TANIMI

GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERI

21_400_346
17.10.2022
30.12.2022
23.01.2023

Ankara ili, Alrtindag Ilcesi, Fevzipasa Mahallesi, 9321 Ada 20

Parsel numarali, tapu kayitlarinda “Arsa” nitelikli mahalinde
Bodrum Kat+Zemin Kat+Asma Kat + 1 Normal Katl bina olan
ana gayrimenkulde konumlu, “Magaza” nitelikli 38 bagimsiz
bolim numarali asma kath madaza, ve 1 bagimsiz bolim nolu
Biiro vasifli tasinmazin

21.100.000.-TL
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ONGORULER, KISITLAYICI KOSULLAR, VARSAYIMLAR

®,

Raporda belirtilen analizler, bilgiler, arastirmalar ve sonuclar sadece belirtilen 6ngoriiler, kisitlayici kosullar ve
varsayimlarla sinirhidir.

<> Degerleme calismasini olumsuz ydnde etkileyen herhangi bir unsura rastlanmamustir.

> Rapor konusu makine-ekipman ve techizatlar ile ilgili herhangi bir ényargimiz yoktur ve varliklarla herhangi bir
iliskimiz bulunmamaktadir. Calismalar ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Ucretimiz raporumuzun herhangi bir béliimiine bagl degildir.

<> Raporda belirtilen deder bu raporun hazirlandidi tarinteki degeridir.

<> Degerleme uzmani bu dedere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolay! sorumlu dedildir.

<> Varliklarin dederleme giiniinde belirtilen adreslerde bulundugu tespit edilmistir.

<> Maddi olmayan varliklar (modeller, sirket kazanglari, patentler, maden haklari ve isletme gelirleri, yazihmlar, izinler,

vs gibi) degerle calismasina dahil edilmemistir.

®,

3 Duran varliklar ile ilgili firmadan mizan kaydi temin edilmistir. Milkiyetin temin edilen bu bilgilerin dogru oldugu
varsayimi ile “Borusan Mannesmann Boru Sanayi ve Tic. A.S.” lizerinde oldugu kabul edilmistir.

<> Dederleme konusu varliklarin aitlik durumu ve benzeri anlasmazlik durumunda s6z konusu beyanin ispat
yukamlilGga “Borusan Mannesmann Boru Sanayi ve Tic. A.S.” firmasi yetkililerinde olacaktir.

<> Makine-ekipman ve teghizatlarin bulundugu ve isletmenin mevcut kosullarinin olumlu olusu nedeni ile makine
parkinin koruma altinda oldugu kabul edilmistir.

<> Makine-ekipman ve techizatlarin bulundugu tesislerde bir biitiin olarak, yerinde ve isletmenin faaliyetlerinin devam
ettigi diistinilerek isletmenin bir pargasi olarak dederlendirilmistir.

<> Dederleme listelerinde gosterilen deder takdirlerinde Makine-ekipman, demirbas ve cihazlarin hizmete sokma
bedellerinin dahil oldugu varsayilmistir.

<> Dederleme konusu Makine-ekipman, arag ve techizatlarin faydali dmdirlerinin varsayilan kendini amorte etme
siresinden daha uzun oldugu tespit edilmis ve bu varsayimla galismalar ydrittimistdr.

3 Rayi¢c deder tesisin bulundudu yerdeki, tesis bazinda ve calisir durumdaki dederi ihtiva etmekte olup konu
varliklarin tasfiyesi veya baska yere tasinmasi durumu oldugunda rayi¢ dederinden daha diisiik bir dederin s6z konusu
olabilecedi agiktir. Ayrica tesiste calisir durum degerini ortaya koyan bazi tesisat ve yardimci donanimlarda, tasfiye ve ayri
ayri satis durumunda deder ihtiva etmeyebilecektir.

<> Ikame bedelleri tespit edilen varliklarin 2.el piyasasi dikkate alinarak eskime yipranma payi disiilerek varliklarin
bugiinkii dederi bulunmaktadir. Eskime yipranma payi sektor, teknoloji, uygulanan bakim yéntemleri ve ekonomik kriterler
dikkate alinarak belirlenir. Bulunan eskime ve yipranma payi disllmis dederler varliklarin ikinci el piyasa dederi ile
karsilastiriimaktadir.

<> Global krizin varliklarin fiyatlarina olumsuzluk etkisi de diisiintlerek dederleme galismasi yapilmistir.
<> Tesis icin yapilmis olan tiim mihendislik etiitlerinin dogru oldugu kabul edilmistir.
<> Tesvik mevzuatina tabi makinelerin teminat olarak alinmasi hususunun "Yatirimda Devlet Yardimlari Hakkinda

Kanun" ve ilgili tebligleri agisindan degerlendirilmesinin uygun olacagi distinilmektedir. Tesiste tesvik ile alinmis bir varlik
tespit edilmemistir.

<> Miisteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun, dogru ve giivenilir oldugu kabul
edilmigtir.
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RAPOR FORMATININ TANIMI

Degerleme raporu; Bursa ili, Gemlik ilcesi, Ata Mahallesi, Sanayi Caddesi, No:54/68 adesinde konumlu “Borusan
Mannesmann Boru Sanayi ve Ticaret A.S. (Gemlik Sube)” miilkiyetinde olan makine-ekipmanlarinin 30.12.2022 tarihi
itibariyle Pazar Degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir. Degerleme Raporu Sermaye Piyasalari

Kurulu formatinda hazirlanmamis olup bagimsiz denetim raporuna konu olmasi nedeniyle hazirlanmistir.

1)- RAPOR BILGILERI

DEGERLEME TARIHi |30.12.2022 RAPOR TANZIM TARiHi 24.01.2023
RAPOR NO 22_400_376 SOZLESME TARIHi 05.10.2022
MUSTERI ADI Borusan Mannesmann Boru Sanayi ve Tic. A.S. (Gemlik Sube)
MUSTERI ADRESI Ata Mahallesi, Sanayi Caddesi, No:54/68, Gemlik/BURSA

2)- DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME TEKNIKLERI

2.1. Deder Tanimlari

Dederleme, bir varligin Pazar Dederi veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve deger
kavramlari, tim degderlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme agisindan esdeder bir 6neme sahip olan bir diger

unsursa, dederleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.
Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen mebladdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktayi temsil eder.
Deder ise satin alinmak (izere pazara sunulan bir mal veya hizmet igin alici ve saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina

gelmektedir.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya hizmeti yaratmak veya

Uretmek igin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deder, gercek degdil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya dedis tokusu ile iliskiliyken, maliyet, mal veya

hizmetin Gretim masraflari igin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Varlik sahipleri, yatirmcilar, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gérevlileri, tasfiye memurlari veya
kayyumlari ya da normalin Ustiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle ayni varliklara farkli

dederler atfedebilirler.
Pazar Degeri

En temel seviyede, deder, herhangi bir {riin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan iliskisine gdre

olusturulur ve sirdirilir. Bu faktorler, fayda, kitlk, istek ve satin alma giictduir.

. Pazar Dederi, varligin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli
ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde dederleme tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini

tutardir.

° Pazar Dederi, varligin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu gz 6niine alinmaksizin

tahmin edilen degeridir.

o Bir varligin pazar dederi onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin

potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi

20_400_376



B

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. HARMONI

kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin

varlik icin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladidi kullanima gére belirlenir.

° Dederlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en uygun degerleme
yonteminin veya ydntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve pazardan elde edilmis verilere
dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklagimin veya yoéntemin, pazar dederi ile ilgili bir gdsterge saglamasi gerekli

gorilmektedir.

Pazar dederi bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedidi, belirli bir malik veya alici icin deder ifade eden niteliklerini
yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar dederi, belirli
bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger

unsurlarinin géz ardi edilmesini gerektirmektedir.

Pazar Degerini tahmin etmek igin en sik uygulanan yaklasimlar iginde, Emsal Karsilastirma Yaklagimi, indirgenmis nakit

analizini de iceren Gelir indirgeme Yaklagimi ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadir.
Tasfiye Degeri ve Zorunlu Satis

Tasfiye dederi, bir varligin veya bir grup varligin birer birer satilmasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye dederinin
varliklarin satilabilir duruma getirilmesine ve elden ¢ikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak belirlenmesi gerekli

gorilmektedir.

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticiyi satisa zorlayan kosullar iginde bulundugunu ve bunun sonucunda uygun pazarlama
stiresinin miimkiin olmadigini gostermek icin kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat, satici (izerinde nasil bir baski
uygulandigina ve uygun pazarlama siiresinin neden gergeklestirilemedigine baglidir. Bu durum diger yandan saticinin,
geriye kalan siire icinde satisi gerceklestirememesi halinde katlanacagi sonuclari da yansitir. Zorunlu satista, bir saticinin
kabul edecedi fiyat, pazar dederi tanimindaki haliyle varsayimsal istekli bir saticinin durumundan ziyade, bu saticinin icinde
bulundugu kendisine 6zgl kosullari yansitir. “Zorunlu satis” belirli bir deger esasinin degil, el dedistirmenin gergeklestigi

durumun tanimidir.

2.2. Degerleme Teknikleri

Pazar Yaklasimi

Bu karsilagtirmali yaklasim benzer varliklarin satigini ve piyasa verilerini dikkate alarak karsilagstirmaya dayal bir islemle
deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan varlik, agik piyasada gerceklestirilen benzer varliklarin satiglariyla ya
da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinarak karsilastirilir. Bu yaklasim genel olarak;

> Dederleme konusu varliklarin deder esasina uygun olarak giincel piyasada satis isleminin gerceklesmis olmasi,

> Dederleme konusu varliklarin veya buna dnemli élglide benzerlik tasiyan varliklarin piyasada aktif olarak iglem
gormesi ve/veya benzer varliklar ile ilgili glincel g6zlemlenebilir satis veya kiralama vb. islemlerin olmasi durumunda

uygulanabilir.
Gelir Yaklasimi

Bu yaklasimda, dederlemesi yapilan varliklarin olusturdugu isletmeye ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme
yéntemi ile deder tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir) ve deger ile
iligkilidir. Bu islemde, Hasila veya Iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate alinir. kame prensibinde ise belli bir risk

seviyesinde en yliksek yatirm getirisini sadlayan gelir akisi ile degere ulasilacadi kabul edilir. Ancak, bazi nakit akislari
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maddi olmayan varliklara atfedilebilir ve bunlari tesis ve ekipmanin nakit akisina katkisindan ayirmak zor olabilir. Genelde

tesis ve ekipmanin ayri ayri kalemleri igin gelir yaklasimi kullanimi pratik bir uygulama degildir.
Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasiminda, mulkiin satin alinmasi yerine, milkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir milkin insa
edebilecedi olasiligi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deder, yenisinin maliyetinin degerlemesi yapilan miilk igin

Odenebilecek olasi fiyati asir 6lglide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miilkler icin amortismani da icerir.

Maliyet yaklasimi, tesis ve ekipman dederlemesinde, 6zellikle de teknik uzmanlik gerektiren veya 6zel kullanima yonelik
olarak kurulmus veya Uretilmis varliklar icin yaygin olarak kullaniimaktadir. Dederlemeye konu varliklarin bir pazar
katilmcisina goére yeniden Uretim veya ikame maliyetinin disiik olaninin dikkate alinarak tahmin edilmesi ilk adimini

olusturur.

Ikame maliyeti, esdeger kullanima sahip alternatif bir varligi elde etmenin maliyeti olup, bu ya ayni islevselligi saglayan

modern bir esdederi ya da dederleme konusu varligin aynisini yeniden tretmenin maliyeti olabilir.

Bir varigin satin alinmasinda veya yapiminda isletme tarafindan katlanilan maliyetlerin varligin ikame maliyeti olarak
kullanilmasi durumunda Pazar fiyatlarindaki degisiklikler, enflasyon/deflasyon veya dider etkenler nedeniyle son dénemde
katlaniimamigsa dederleme tarihi itibariyle enflasyona goére diizeltiimeleri/bir esdedere endekslenmeleri gerekmektedir.

Uygulamada, tahmin edilen deder, ekonomik, fiziksel ve teknolojik tim yipranma paylarini dikkate alarak diizeltmeye tabi

tutulur.
Sonug olarak;

TUm Pazar Degeri 6lgiim ydntemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip, dogru bir sekilde

uygulanmasi ile ortak bir Pazar Dederi tanimini olustururlar.
° Pazar karsilastirmalari, pazardaki goézlemlerden kaynaklanmalidir.

o indirgenmis nakit analizini de iceren gelir yaklagimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan elde edilen

geri donus oranlarini esas almalidir.

Varligin, normalde piyasada hangi sekilde islem gérecedi, Pazar Dederinin tahmini icin hangi yaklasim veya prosediirlerin
kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklagimlarin her biri, karsilastirmall bir yaklasimdir. Her bir

dederleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Dederleme Uzmani, Pazar Dederinin tespiti icin tiim yontemleri dikkate alarak hangi yontem ya da yontemlerin uygun
oldugunu tespit edecektir.
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3)- DEGERLEME KONUSU VARLIKLARA ILISKIN ACIKLAMALAR
Dederleme kosunu makine ve ekipmanlarin igerisinde bulundugu fabrika Ata Mahallesi, Sanayi Caddesi, No:54/68,
Gemlik/BURSA adresinde konumludur.

2018 yilinda 60. kurulug yilini kutlayan Borusan Mannesmann, Turkiye'nin 6ncl guglerinden biri olan Borusan Grubu’'nun
ilk sanayi girisimidir. Kuruldugu ilk giinden bu yana global bir vizyona sahip olan sirket, bu dogrultuda 1998 yilinda
Avrupa'nin lider gelik ve teknoloji kurulusu Salzgitter Mannesmann GMBH ile faaliyetlerini birlestirdi. Bugiin Borusan
Mannesmann, yaklagik 2000'den fazla galisani ve 4.000°den fazla Urin gesidi ile guvenilir bir diinya markasi olarak
faaliyetlerini siirdurtyor. 3 kitadaki 7 tesisi ve yuksek satis hacmi ile gelik boru sektdriinde Avrupa'nin ve diinyanin 6nde
gelen ureticileri arasinda yer aliyor.

2011 yilinda devreye alinan, teknolojisi bakimindan diinyanin énde gelen tesislerinden biri olan Gemlik Spiral Kaynakli Boru
Fabrikasi, uluslararasi altyapi ve enerji projelerine petrol ve gaz borusu tedarik etmektedir. Ayrica Avrupa’nin 24,5m
boyunda hat borusu Uretebilen tek tesisidir.

2019 yilinda Uretime baslayan Gemlik Soguk Cekme Boru Fabrikasi, Avrupa’nin tek tem otomatik Gretim ve yiizey hazirlama
hatlarina sahiptir. Tirkiye ve Avrupa otomotiv pazarina yonelik OEM ve otomotiv yan sanayi tedarikgilerinin taleplerine
uygun olacak sekilde soguk gekilmis 6zel gelik borular liretiimektedir.
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4)- VARLIKLARIN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

OLUMLU FAKTORLER

> Tesis icerisinde yer alan tim makine-ekipman, liman vingleri ve diger ekipmanlarin periyodik bakim ve
onarimlarinin yapilmasi.

> Tesis igerisinde teknik ariza vb durumlara ani midahale edebilecek ekiplerin var olmasi

OLUMSUZ FAKTORLER

> Makine ve ekipmanlarin Tirkiye ve Dlinya piyasalarinda 2.el satis kabiliyetlerinin orta ve uzun vadede satilabilir
olmasi
> Doviz kuruna bagh olarak satis islemleri gergeklesen makine-ekipman ve cihazlar igin, son dénemde kur/TL

donisimlerinde yasanan dalgalanmalar sifir veya ikinci el makine-ekipman ve cihaz alim ve satim islemlerini
olumsuz yénde etkilemesi.

> Makine ve ekipmanlarin demonte halde ve bakimsiz olmasi

5)- NiHAI DEGER TAKDiR1
Duran varlik listesi saha calismasi dogrultusunda temin edilen bilgilerle irdelenip mevcut durumu yansitacak sekilde
hazirlanmistir. Firmaya kayith duran varlik listeleri temin edilmis olup dederleme galismasi bu belgeler {izerinden firma

blinyesinde var olan makine-ekipman ve teghizatlar baz alinarak tamamlanmistir.

Dederleme raporunda “Maliyet Yaklasimi” ydntemi ile deder takdiri yapilmistir. Buna gére makine ve ekipmanlar mahallen

gorilmis, fotograflanmis ve rapor ekinde fotograflar sunulmustur.

Pazar Yaklasimi yonteminde varliklar igin yeteri kadar satis verisi oldugu kanaatine varilmasi akabinde acik piyasada
gerceklestirilen benzer varliklarin satiglariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler karsilastirilarak deger takdir edilmistir.
Maliyet Yaklagimi yonteminde makinelerin ulagilabilen (yeni ikame) maliyet dederleri dikkate alinmis ve ikame deder kabul
edilmistir. Bu deder Uzerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayi olusan deder

kayiplari (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan degeri rayic deder olarak takdir edilmistir.

Tares Sisteminden, Borusan Mannesmann Boru Sanayi ve Ticaret A.S. (Gemlik Sube)’ ne ait
01800023814000027 Mersis numarasi ile yapilan sorguda herhangi bir rehin kaydina rastlanmamis olup

gorseller eklenmistir.

Tarafimizca ticari isletme rehin kaydi, tesvik belgeleri ve leasing ile alinan makine ve ekipmanlarin listesi
sirket yetkilisinden istenmis olup tarafimiza herhangi bir belge iletiimemistir. Yapilan degerlemede sirket
iizerinde herhangi bir kisitlama olmadigi varsayimi dikkate alinmistir.
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. HARMONI

Borusan Mannesmann Boru Sanayi ve Ticaret A.S. (Gemlik Sube) blinyesinde yer alan makine-ekipman ve techizatlara iliskin

toplam deder asagidaki tabloda verilmistir. Dederleme konusu varliklarin listesine ekte yer verilmistir.

Makine-Ekipman ve Techizatlarin Toplam Pazar Degeri (TL)

Kur Bilgisi (Efektif Alig): 30.12.2022 TCMB verilerine gére 1 Euro=19,9349 TL, 1 USD=18,6983 TL'dir.

Makine-Ekipman ve Tecghizatlarin Pazar Degeri (TL) KDV Harig £2.712.610.000

Makine-Ekipman ve Teghizatlarin Pazar Degeri (EURO) KDV Harig 145.072.547-USD
*Raporda belirtilen tiim dederler Katma Deder Vergisi (KDV) harig olarak hesaplanmistir.

Sonug olarak; Ata Mahallesi, Sanayi Caddesi, No:54/68, Gemlik/BURSA adresinde Borusan Mannesmann Boru Sanayi ve
Ticaret A.S. (Gemlik Sube)’ya ait olan varliklarin 30.12.2022 tarihi itibari ile giincel Pazar dederi £2.712.610.000
(IKIMILYARYEDiYUZONIKIMILYONALTIYUZONBINTURKLIRASI) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYAN RAPORU KONTROL EDEN

Senan TEMIMOGULLARI Erkan SUMER
Makine Miihendisi

SPK LISANS NO: 402451
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI

_ Sehir Plancisi
_ SPK LISANS NO: 404726
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI

.f'ff_-"l |" ﬁ"

s, )

(o

KURUM YETKiLisi
Aysel AKTAN

Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
SPK LISANS NO: 400241
SORUMLU DEGERLEME UZMANI

A ]
.

- \.

20_400_376
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UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglanim dogrultusunda asadidaki maddeleri onaylarim:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gercevesinde dogrudur.
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Rapor; tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz

bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla ilgili higbir dnyargimiz bulunmamaktadir.
Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi ticret raporun herhangi bir béliimiine bagl dedildir.
Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

Degerleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktayiz.

Dederleme uzmani/uzmanlar olarak degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden

deneyimiz bulunmaktadir.
Rapor konusu miilk kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler yapilmistir.

Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/degerleme uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme Standartlarina
uygun olarak raporlanmistir.

Degerleme konusu tasinmaz Osman OZSU tarafindan incelenmistir.

Bu rapor Sorumlu Dederleme Uzmanlarindan Aysel AKTAN ydnetiminde, Degerleme Uzmani Kubilay ATALAR
kontroliinde Degerleme Uzmani Osman OZSU tarafindan hazirlanmistir.




1. RAPOR BILGILERI

RAPORUN S.P.K. DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZRLANIP HAZIRLANMADIGINA ILiSKIN
ACIKLAMA

: Bu rapor; 31.08.2019 Tarih, 30874 saylll Resmi Gazete'de
yayinlanarak y(rrlige giren Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda
Teblig (1II-62.3) 1.Madde, 2. Fikrasi uyarinca ve teblig eki
olan “Dederleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” cergevesinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati
kapsaminda hazirlanmamisg olup uluslararasi degerleme
standartlarina goore tanzim edilmistir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL VE
RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

: Konu rapor; Bursa Ili, Gemlik Ilgesi, Hisar Mahallesi, 953 ada
35 parsel numarali, “Arsall 6 Adet Kargir Lojman Binasl,2
Adet Sosyal Tesis Binasi ,Kazan Dairesi ,Kargir Idare
Binasi,Fabrika Binasi Ve Arsasi” ve 953 ada 37 parsel
numarali, “Arsa” nitelikli ana gayrimenkulde konumlu,
BORUSAN MANNESMANN BORU SANAYI VE TICARET
ANONIM SIRKETI miilkiyetindeki Arsa ve Yapilarin
30.12.2022 tarihli pazar dederinin takdiri amaciyla
hazirlanmgtir.

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

: Degerleme calismasini olumsuz yénde etkileyen herhangi bir
unsura rastlanmamistir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
DAHA ONCEKI TARIHLERDE YAPILAN SON
UC DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

: Dederleme konusu tasinmazlar igin sirketimizce daha 6nce
rapor hazirlanmamistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Osman OZSU Aysel AKTAN
Sehir Plancisi Sehir Plancisi — Harita
Dederleme Uzmanli Muhendisi

S.P.K. Lisans No: 408999 Sorumlu Dederleme Uzmani

S.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERI BiLGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESi

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE
GETIRILEN SINIRLAMALAR

: HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK
A.S.

: Idealtepe Mah. Rifki Tongsir Cad. Demirhan Plaza No:93/4 -
34841 Maltepe / BURSA
Tel: +90 (216) 388 05 09 Fax: +90 (212) 258 78 84
www.harmonigd.com.tre-mail: info@harmonigd.com.tr

: BORUSAN MANNESMANN BORU SANAYI VE TICARET A.S.

: Plrtelag Hasan Efendi, Meclis-i Mebusan Cd. No: 37, 34427
Salipazari/Istanbul

: Mdisterinin talebi; konu gayrimenkuliin 30.12.2022 tarihli
pazar degerinin takdir edilmesi olup degerlemede herhangi bir
kisitlama getirilmemistir.

3. DEGERLEME RAPORU OZETI

RAPOR NUMARASI
SOZLESME TARIHI
DEGERLEME TARIHi

RAPOR TARIHi
GAYRIMENKULUN TANIMI

GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERI
(K.D.V. HARI()

22_400_350
05.10.2022
30.12.2022

25.01.2023

Bursa ili, Gemlik ilgesi, Hisar Mahallesi, 953 ada 35 parsel,
numarall ana taginmazda konumlu Arsali 6 Adet Kargir Lojman
Binasi,2 Adet Sosyal Tesis Binasi, Kazan Dairesi, Kargir Idare
Binasi, Fabrika Binasi ve Arsasi ve 953 ada 37 parsel numarali
Arsa.

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

UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglarim dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylarim:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Rapor; tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve ilgimiz

bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla ilgili higbir dnyargimiz bulunmamaktadir.
Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi ticret raporun herhangi bir bélimiine bagh dedildir.
Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirilmistir.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktayz.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak dederlemesi yapilan milkiin yeri ve tir( konusunda daha 6nceden

deneyimiz bulunmaktadir.
Rapor konusu miilk kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler yapilmistir.

Rapor igeriginde belirtilen dederleme uzmani/dederleme uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Dederleme Standartlarina

uygun olarak raporlanmistir.
Degerleme konusu tasinmaz Osman OZSU tarafindan incelenmistir.

Bu rapor Sorumlu Dederleme Uzmanlarindan Aysel AKTAN yonetiminde, Dederleme Uzmani Kubilay ATALAR

kontroliinde Degerleme Uzmani Osman OZSU tarafindan hazirlanmistir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmigtir.

1. RAPOR BILGILERI

RAPORUN S.P.K. DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZRLANIP HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN
ACIKLAMA

: Bu rapor; 31.08.2019 Tarih, 30874 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanarak yurirlige giren Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda
Teblig (11I-62.3) 1.Madde, 2. Fikrasi uyarinca ve teblig eki
olan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” cercevesinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati
kapsaminda hazirlanmis gayrimenkul dederleme raporudur.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL VE
RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

: Konu rapor; Bursa ili, Gemlik Ilgesi, Hisar Mahallesi, 953 ada
34 parsel numarali, *“Makina Fabrikasi,Mistemilati Ve Arsasi”
niteliki ana  gayrimenkulde  konumlu, = BORUSAN
MANNESMANN BORU SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI
miulkiyetindeki Arsa ve Yapilarin 30.12.2022 tarihli pazar
degerinin takdiri amaciyla hazirlanmistir.

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

: Dederleme calismasini olumsuz yénde etkileyen herhangi bir
unsura rastlanmamistir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
DAHA ONCEKI TARIHLERDE YAPILAN SON
UC DEGERLEMEYE ILISKiN BILGILER

: Dederleme konusu tasinmazlar igin sirketimizce daha 6nce
rapor hazirlanmamustir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Osman 0ZSU Aysel AKTAN
Sehir Plancisi Sehir Plancisi — Harita
Degderleme Uzmani Mihendisi

S.P.K. Lisans No: 408999 Sorumlu Dederleme Uzmani

S.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESi

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE
GETIRILEN SINIRLAMALAR

: HARMONi GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK
AS.

: Idealtepe Mah. Rifki Tongsir Cad. Demirhan Plaza No:93/4 -
34841 Maltepe / BURSA
Tel: +90 (216) 388 05 09 Fax: +90 (212) 258 78 84
www.harmonigd.com.tre-mail: info@harmonigd.com.tr

: BORUSAN MANNESMANN BORU SANAYI VE TICARET A.S.

: Plrtelag Hasan Efendi, Meclis-i Mebusan Cd. No: 37, 34427
Salipazari/Istanbul

: Misterinin talebi; konu gayrimenkuliin glincel pazar dederinin
takdir edilmesi olup dederlemede herhangi bir kisitlama
getirilmemistir.

3. DEGERLEME RAPORU OZETi

RAPOR NUMARASI
SOZLESME TARIHi
DEGERLEME TARiHi

RAPOR TARiHi
GAYRIMENKULUN TANIMI

GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERI
(K.D.V. HARI()

22_400_350_2
05.10.2022
30.12.2022

25.01.2023

Bursa ili, Gemlik ilgesi, Hisar Mahallesi, 953 ada 34 parsel,
numarali ana tasinmazda konumlu Makine Fabrikasi,
Miistemilati Ve Arsasi.

200.000.000.-TL
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3. DEGERLEME RAPORU OZETi 4
4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER 5
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglarim dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylarim:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Rapor; tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve ilgimiz

bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla ilgili higbir dnyargimiz bulunmamaktadir.
Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi ticret raporun herhangi bir bélimiine bagh dedildir.
Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirilmistir.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktayz.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak dederlemesi yapilan milkiin yeri ve tir( konusunda daha 6nceden

deneyimiz bulunmaktadir.
Rapor konusu miilk kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler yapilmistir.

Rapor igeriginde belirtilen dederleme uzmani/dederleme uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Dederleme Standartlarina

uygun olarak raporlanmistir.
Degerleme konusu tasinmaz Osman OZSU tarafindan incelenmistir.

Bu rapor Sorumlu Dederleme Uzmanlarindan Aysel AKTAN yonetiminde, Dederleme Uzmani Kubilay ATALAR

kontroliinde Degerleme Uzmani Osman OZSU tarafindan hazirlanmistir.

22 400 350 4



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmigtir.

1. RAPOR BILGILERI

RAPORUN S.P.K. DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZRLANIP HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN
ACIKLAMA

: Bu rapor; 31.08.2019 Tarih, 30874 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanarak yurirlige giren Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda
Teblig (11I-62.3) 1.Madde, 2. Fikrasi uyarinca ve teblig eki
olan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” cercevesinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati
kapsaminda hazirlanmis gayrimenkul dederleme raporudur.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL VE
RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

: Konu rapor; Bursa ili, Gemlik Ilgesi, Hisar Mahallesi, 519 ada
2 parsel numarali, “4 Katl Betonarme Misafirhane Binasi Ve
Arsasl” nitelikli ana gayrimenkulde konumlu, BORUSAN
LOJISTIK DAGITIM DEPOLAMA TASIMACILIK VE TICARET
ANONIM SIRKETI, BORUSAN MANNESMANN BORU SANAYI
VE TICARET ANONIM SIRKETI, BORGELIK CELIK SANAYii
TICARET ANONIM SIRKETI miilkiyetindeki Mishafirhane
yapisi ve arsasinin 30.12.2022 tarihli pazar degerinin takdiri
amaciyla hazirlanmigtir.

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

: Dederleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir
unsura rastlanmamistir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
DAHA ONCEKI TARIHLERDE YAPILAN SON
UC DEGERLEMEYE iLISKIN BILGILER

: Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimizce daha 6nce
rapor hazirlanmamigtir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Osman 0ZSU Aysel AKTAN
Sehir Plancisi Sehir Plancisi — Harita
Dederleme Uzmani Mihendisi

S.P.K. Lisans No: 408999 Sorumlu Dederleme Uzmani

S.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERI BiLGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE
GETIRILEN SINIRLAMALAR

: HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK
AS.

: Idealtepe Mah. Rifki Tongsir Cad. Demirhan Plaza No:93/4 -
34841 Maltepe / BURSA
Tel: +90 (216) 388 05 09 Fax: +90 (212) 258 78 84
www.harmonigd.com.tre-mail: info@harmonigd.com.tr

: BORUSAN MANNESMANN BORU SANAYI VE TICARET A.S.

: Pirtelas Hasan Efendi, Meclis-i Mebusan Cd. No: 37, 34427
Salipazari/Istanbul

: Musterinin talebi; konu gayrimenkuliin 30.12.2022 tarihli
pazar dederinin takdir edilmesi olup degerlemede herhangi bir
kisitlama getirilmemistir.

3. DEGERLEME RAPORU OZETi

RAPOR NUMARASI
SOZLESME TARIHi
DEGERLEME TARIHi

RAPOR TARIHi
GAYRIMENKULUN TANIMI

GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERI
(K.D.V. HARI()

22_400_350_3
05.10.2022
30.12.2022

25.01.2023

Bursa ili, Gemlik ilgesi, Hisar Mahallesi, 519 ada 2 parsel,
numarali ana tasinmazda konumlu 4 Katli Betonarme
Misafirhane Binasi ve Arsasi.

40.200.000.-TL
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4.1. GAYRIMENKULUN HUKUKi TANIMI VE INCELEMELER 5
4.2. GAYRIMENKULUN KONUMU, ULASIMI VE CEVRE OZELLIKLERI 9
4.3. GAYRIMENKULUN TANIMI 10
5. DEGERLEME TEKNiKLERi 13
5.1. FivAT, MALIYET VE DEGER 13
5.2. PAZAR VE PAZAR Di1SI ESASLI DEGER 14
5.3. DEGERLEME YAKLASIMLARI 15
6. GAYRIMENKULE iLiSKIN VERILERIN ANALiZi 16
6.1. GAYRIMENKULUN DEGERINi ETKiLEYEN FAKTORLER (S.W.O.T. ANALizi) 16
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglarim dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylarim:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Rapor; tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz

bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla ilgili higbir dnyargimiz bulunmamaktadir.
Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi ticret raporun herhangi bir bolimiine bagh degildir.
Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktayz.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak dederlemesi yapilan milkiin yeri ve tirii konusunda daha Onceden

deneyimiz bulunmaktadir.
Rapor konusu miilk kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler yapilmistir.

Rapor igeriginde belirtilen dederleme uzmani/dederleme uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Dederleme Standartlarina

uygun olarak raporlanmistir.
Degerleme konusu tasinmaz Osman OZSU tarafindan incelenmistir.

Bu rapor Sorumlu Dederleme Uzmanlarindan Aysel AKTAN yonetiminde, Dederleme Uzmani Kubilay ATALAR

kontroliinde Degerleme Uzmani Osman OZSU tarafindan hazirlanmistir.

22 400 350 3



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmigtir.

1. RAPOR BILGILERI

RAPORUN S.P.K. DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZRLANIP HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN
ACIKLAMA

: Bu rapor; 31.08.2019 Tarih, 30874 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanarak yurirlige giren Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda
Teblig (11I-62.3) 1.Madde, 2. Fikrasi uyarinca ve teblig eki
olan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” cercevesinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati
kapsaminda hazirlanmamig olup uluslararasi degderleme
standartlarina gore tanzim edilmistir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL VE
RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

: Konu rapor; Bursa 1li, Gemlik Ilgesi, Hisar Mahallesi, 617 ada
40 parsel numarali, “TARLA”, 617 ada 42 parsel numaral,
“TARLA", 953 ada 16 parsel numarali, “TARLA" nitelikli ana
gayrimenkullerin 30.12.2022 tarihli pazar dederinin takdiri
amaciyla hazirlanmistir.

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

: Dederleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir
unsura rastlanmamistir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
DAHA ONCEKI TARIHLERDE YAPILAN SON
UC DEGERLEMEYE iLISKIN BILGILER

: Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimizce daha 6nce
rapor hazirlanmamigtir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Osman 0ZSU Aysel AKTAN
Sehir Plancisi Sehir Plancisi — Harita
Dederleme Uzmani Mihendisi
S.P.K. Lisans No: 408999 Sorumlu Dederleme Uzmani

S.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERI BiLGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESi

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE
GETIRILEN SINIRLAMALAR

: HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK
A.S.

: Idealtepe Mah. Rifki Tongsir Cad. Demirhan Plaza No:93/4 -
34841 Maltepe / BURSA
Tel: +90 (216) 388 05 09 Fax: +90 (212) 258 78 84
www.harmonigd.com.tre-mail: info@harmonigd.com.tr

: BORUSAN MANNESMANN BORU SANAYI VE TICARET A.S.

: Plrtelag Hasan Efendi, Meclis-i Mebusan Cd. No: 37, 34427
Salipazari/Istanbul

: Musterinin talebi; konu gayrimenkuliin 17.10.2022 tarihli
pazar dederinin takdir edilmesi olup degerlemede herhangi bir
kisitlama getirilmemistir.

3. DEGERLEME RAPORU OZETi

RAPOR NUMARASI
SOZLESME TARIHi
DEGERLEME TARIHi

RAPOR TARIHi
GAYRIMENKULLERIN TANIMI

GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERI
(K.D.V. HARIC)

22_400_350_3
05.10.2022
30.12.2022

25.01.2023

Bursa ili, Gemlik ilgesi, Hisar Mahallesi, 617 ada 40 parsel
numarali, “TARLA”, 617 ada 42 parsel numarali, “TARLA”",
953 ada 16 parsel numarali, “TARLA"”

66.405.000.-TL

22 400 350 3



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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SANAYI VE TICARET A.S.
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139 ADA 1 PARSEL NUMARALI “TARLA”

138 ADA 61 PARSEL NUMARALI
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

iCINDEKIiLER

UYGUNLUK BEYANI 3
1. RAPOR BIiLGILERI 4
2. SIRKET - MUSTERI BiLGILER] 4
3. DEGERLEME RAPORU OZETi 4
4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGiLER 5
4.1. GAYRIMENKULUN HUKUKi TANIMI VE INCELEMELER 5
4.2. GAYRIMENKULUN KONUMU, ULASIMI VE CEVRE OZELLIKLER] 9
4.3. GAYRIMENKULUN TANIMI 10
5. DEGERLEME TEKNiKLERi 13
5.1. FiYAT, MALIYET VE DEGER 13
5.2. PAZAR VE PAZAR Di1SI ESASLI DEGER 14
5.3. DEGERLEME YAKLASIMLARI 15
6. GAYRIMENKULE ILiSKIN VERILERIN ANALiZi 16
6.1. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER (S.W.O.T. ANALizi) 16
6.2. EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALizi 16
6.3. DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE NEDENLERi 17

7. GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI 19
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglarim dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylarim:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Rapor; tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz

bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla ilgili higbir dnyargimiz bulunmamaktadir.
Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi ticret raporun herhangi bir bolimiine bagh degildir.
Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktayz.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak dederlemesi yapilan milkiin yeri ve tirii konusunda daha Onceden

deneyimiz bulunmaktadir.
Rapor konusu miilk kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler yapilmistir.

Rapor igeriginde belirtilen dederleme uzmani/dederleme uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Dederleme Standartlarina

uygun olarak raporlanmistir.
Degerleme konusu tasinmaz Osman OZSU tarafindan incelenmistir.

Bu rapor Sorumlu Dederleme Uzmanlarindan Aysel AKTAN yonetiminde, Dederleme Uzmani Kubilay ATALAR

kontroliinde Degerleme Uzmani Osman OZSU tarafindan hazirlanmistir.

21 400 349



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmigtir.

1. RAPOR BILGILERI

RAPORUN S.P.K. DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZRLANIP HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN
ACIKLAMA

: Bu rapor; 31.08.2019 Tarih, 30874 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanarak yurirlige giren Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda
Teblig (11I-62.3) 1.Madde, 2. Fikrasi uyarinca ve teblig eki
olan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” cercevesinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati
kapsaminda hazirlanmis gayrimenkul dederleme raporudur.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL VE
RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

: Konu rapor; Bursa Ili, Gemlik Ilcesi, Gencali Mahallesi, 139
ada 1 parsel numarali, “TARLA”, 138 ada 61 parsel humaral,
“icinde Otuz Zeytin Adaci Bulunan Tarla”, 144 ada 1 parsel
numarali, “TARLA”, nitelikli ana gayrimenkullerin 30.12.2022
tarihli pazar degerinin takdiri amaciyla hazirlanmistir.

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

: Dederleme calismasini olumsuz ydnde etkileyen herhangi bir
unsura rastlanmamistir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
DAHA ONCEKI TARIHLERDE YAPILAN SON
UC DEGERLEMEYE iLISKIN BILGILER

: Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimizce daha énce
rapor hazirlanmamigtir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Osman 0ZSU Aysel AKTAN
Sehir Plancisi Sehir Plancisi — Harita
Dederleme Uzmani Miihendisi

S.P.K. Lisans No: 408999 Sorumlu Dederleme Uzmani

S.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERI BiLGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESi

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE
GETIRILEN SINIRLAMALAR

: HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK
A.S.

: Idealtepe Mah. Rifki Tongsir Cad. Demirhan Plaza No:93/4 -
34841 Maltepe / BURSA
Tel: +90 (216) 388 05 09 Fax: +90 (212) 258 78 84
www.harmonigd.com.tre-mail: info@harmonigd.com.tr

: BORUSAN MANNESMANN BORU SANAYI VE TICARET A.S.

: Plrtelag Hasan Efendi, Meclis-i Mebusan Cd. No: 37, 34427
Salipazari/Istanbul

: Mugterinin talebi; konu gayrimenkulin 17.10.2022 tarihli
pazar dederinin takdir edilmesi olup degerlemede herhangi bir
kisitlama getirilmemistir.

3. DEGERLEME RAPORU OZETi

RAPOR NUMARASI
SOZLESME TARIHi
DEGERLEME TARIHi

RAPOR TARIHi
GAYRIMENKULLERIN TANIMI

GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERI
(K.D.V. HARI()

22_400_349
05.10.2022
30.12.2022

25.01.2023

Bursa Ili, Gemlik flcesi, Gengali Mahallesi, 139 ada 1 parsel
numarali, “TARLA"”, 138 ada 61 parsel numarali, “Iginde Otuz
Zeytin Adaci Bulunan Tarla”, 144 ada 1 parsel numarali,

“TARLA”

89.920.000.-TL
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ONGORULER, KISITLAYICI KOSULLAR, VARSAYIMLAR

®,

Raporda belirtilen analizler, bilgiler, arastirmalar ve sonuclar sadece belirtilen 6ngoriiler, kisitlayici kosullar ve
varsayimlarla sinirhidir.

<> Degerleme calismasini olumsuz ydnde etkileyen herhangi bir unsura rastlanmamustir.

> Rapor konusu makine-ekipman ve techizatlar ile ilgili herhangi bir ényargimiz yoktur ve varliklarla herhangi bir
iliskimiz bulunmamaktadir. Calismalar ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Ucretimiz raporumuzun herhangi bir béliimiine bagl degildir.

<> Raporda belirtilen deder bu raporun hazirlandidi tarinteki degeridir.

<> Degerleme uzmani bu dedere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolay! sorumlu dedildir.

<> Varliklarin dederleme giiniinde belirtilen adreslerde bulundugu tespit edilmistir.

<> Maddi olmayan varliklar (modeller, sirket kazanglari, patentler, maden haklari ve isletme gelirleri, yazimlar, izinler,

vs gibi) degerle calismasina dahil edilmemistir.

®,

3 Duran varliklar ile ilgili firmadan mizan kaydi temin edilmistir. Milkiyetin temin edilen bu bilgilerin dogru oldugu
varsayimi ile “Borusan Mannesmann Boru Sanayi ve Tic. A.S.” lizerinde oldugu kabul edilmistir.

<> Dederleme konusu varliklarin aitlik durumu ve benzeri anlasmazlik durumunda s6z konusu beyanin ispat
yukamliliga “Borusan Mannesmann Boru Sanayi ve Tic. A.S.” firmasi yetkililerinde olacaktir.

<> Makine-ekipman ve teghizatlarin bulundugu ve isletmenin mevcut kosullarinin olumlu olusu nedeni ile makine
parkinin koruma altinda oldugu kabul edilmistir.

<> Makine-ekipman ve techizatlarin bulundugu tesislerde bir biitiin olarak, yerinde ve isletmenin faaliyetlerinin devam
ettigi diistinilerek isletmenin bir pargasi olarak degerlendirilmistir.

<> Dederleme listelerinde gosterilen deder takdirlerinde Makine-ekipman, demirbas ve cihazlarin hizmete sokma
bedellerinin dahil oldugu varsayilmistir.

<> Dederleme konusu Makine-ekipman, arag ve techizatlarin faydali dmidirlerinin varsayilan kendini amorte etme
siresinden daha uzun oldugu tespit edilmis ve bu varsayimla galismalar ydrittimistdr.

3 Rayi¢c deder tesisin bulundudu yerdeki, tesis bazinda ve calisir durumdaki dederi ihtiva etmekte olup konu
varliklarin tasfiyesi veya baska yere tasinmasi durumu oldugunda rayi¢ degerinden daha diisiik bir dederin s6z konusu
olabilecedi agiktir. Ayrica tesiste calisir durum dederini ortaya koyan bazi tesisat ve yardimci donanimlarda, tasfiye ve ayri
ayri satis durumunda deder ihtiva etmeyebilecektir.

<> Ikame bedelleri tespit edilen varliklarin 2.el piyasasi dikkate alinarak eskime yipranma payi diisiilerek varliklarin
bugiinkii dederi bulunmaktadir. Eskime yipranma payi sektor, teknoloji, uygulanan bakim yontemleri ve ekonomik kriterler
dikkate alinarak belirlenir. Bulunan eskime ve yipranma payi disllmis dederler varliklarin ikinci el piyasa dederi ile
karsilastiriimaktadir.

<> Global krizin varliklarin fiyatlarina olumsuzluk etkisi de diisiintlerek dederleme galismasi yapilmistir.
<> Tesis icin yapilmis olan tiim mihendislik etiitlerinin dogru oldugu kabul edilmistir.
<> Tesvik mevzuatina tabi makinelerin teminat olarak alinmasi hususunun "Yatinmda Devlet Yardimlari Hakkinda

Kanun" ve ilgili tebligleri agisindan degerlendirilmesinin uygun olacad diisiiniilmektedir. Tesiste tesvik ile alinmis bir varlik
tespit edilmemistir.

<> Miisteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun, dogru ve giivenilir oldugu kabul
edilmigtir.
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. HARMONI

RAPOR FORMATININ TANIMI

Degerleme raporu; Istanbul ili, Kiiglikcekmece ilgesi, Tevfik Bey Mahallesi, Halkali Caddesi, No:154 adresinde konumlu
“Borusan Mannesmann Boru Sanayi ve Ticaret A.S. (Halkali Sube)” miilkiyetinde olan makine-ekipmanlarinin 30.12.2022
tarihi itibariyle Pazar Degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir. Dederleme Raporu Sermaye

Piyasalari Kurulu formatinda hazirlanmamis olup bagimsiz denetim raporuna konu olmasi nedeniyle hazirlanmistir.

1)- RAPOR BILGILERI

DEGERLEME TARIHI | 30.12.2022 RAPOR TANZiM TARiHi 24.01.2023
RAPOR NO 22_400_409 SOZLESME TARIHi 05.10.2022
MUSTERI ADI Borusan Mannesmann Boru Sanayi ve Tic. A.S. (Gemlik Sube)
MUSTERI ADRESI | Tevfik Bey Mahallesi, Halkall Cad. No:154 Kiigiikgekmece/istanbul

2)- DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME TEKNIKLERI

2.1. Deder Tanimlari

Dederleme, bir varligin Pazar Dederi veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve deger
kavramlari, tim degderlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme agisindan esdeder bir 6neme sahip olan bir diger

unsursa, dederleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.
Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktay! temsil eder.
Deder ise satin alinmak (izere pazara sunulan bir mal veya hizmet igin alici ve saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina

gelmektedir.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya hizmeti yaratmak veya

Uretmek igin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deder, gercek degdil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iliskiliyken, maliyet, mal veya

hizmetin Gretim masraflari igin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Varlik sahipleri, yatirmcilar, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gérevlileri, tasfiye memurlari veya
kayyumlari ya da normalin Ustiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle ayni varliklara farkli

dederler atfedebilirler.
Pazar Degeri

En temel seviyede, deder, herhangi bir Uriin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan iliskisine gore

olusturulur ve sirdirilir. Bu faktorler, fayda, kitlk, istek ve satin alma gictdur.

. Pazar Dederi, varligin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden etkilenmeyecedi sartlar altinda, bilgili, basiretli
ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde dederleme tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini

tutardir.

° Pazar Degeri, varligin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu g6z 6niine alinmaksizin

tahmin edilen degeridir.

o Bir varligin pazar dederi onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin

potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en ylksek dizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi
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kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin

varlik igin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladidi kullanima gére belirlenir.

° Dederlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en uygun degerleme
yonteminin veya ydntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve pazardan elde edilmis verilere
dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklagimin veya yoéntemin, pazar dederi ile ilgili bir gdsterge saglamasi gerekli

gorilmektedir.

Pazar dederi bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedidi, belirli bir malik veya alici icin deder ifade eden niteliklerini
yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar dederi, belirli
bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deder

unsurlarinin géz ardi edilmesini gerektirmektedir.

Pazar Degerini tahmin etmek igin en sik uygulanan yaklasimlar iginde, Emsal Karsilastirma Yaklagimi, indirgenmis nakit

analizini de iceren Gelir indirgeme Yaklagimi ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadir.
Tasfiye Degeri ve Zorunlu Satis

Tasfiye dederi, bir varligin veya bir grup varligin birer birer satilmasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye dederinin
varliklarin satilabilir duruma getirilmesine ve elden gikarma islemine iligkin maliyetler dikkate alinarak belirlenmesi gerekli

gorilmektedir.

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticiyi satisa zorlayan kosullar iginde bulundugunu ve bunun sonucunda uygun pazarlama
stresinin miimkiin olmadigini gostermek icin kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat, satici lizerinde nasil bir baski
uygulandigina ve uygun pazarlama siiresinin neden gergeklestirilemedigine baglidir. Bu durum diger yandan saticinin,
geriye kalan siire icinde satisi gerceklestirememesi halinde katlanacagi sonuglari da yansitir. Zorunlu satista, bir saticinin
kabul edecedi fiyat, pazar dederi tanimindaki haliyle varsayimsal istekli bir saticinin durumundan ziyade, bu saticinin icinde
bulundugu kendisine 6zgl kosullar yansitir. “Zorunlu satis” belirli bir deger esasinin degil, el dedistirmenin gergeklestigi

durumun tanimidir.

2.2. Degerleme Teknikleri

Pazar Yaklasimi

Bu karsilagtirmali yaklasim benzer varliklarin satigini ve piyasa verilerini dikkate alarak karsilastirmaya dayali bir islemle
deder takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi yapilan varlik, agik piyasada gergeklestirilen benzer varliklarin satiglariyla ya
da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinarak karsilastirilir. Bu yaklasim genel olarak;

> Dederleme konusu varliklarin deder esasina uygun olarak giincel piyasada satis isleminin gerceklesmis olmasi,

> Dederleme konusu varliklarin veya buna dnemli élglide benzerlik tasiyan varliklarin piyasada aktif olarak iglem
gormesi ve/veya benzer varliklar ile ilgili glincel gdzlemlenebilir satis veya kiralama vb. islemlerin olmasi durumunda

uygulanabilir.
Gelir Yaklasimi

Bu yaklasimda, dederlemesi yapilan varliklarin olusturdugu isletmeye ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme
ydntemi ile deder tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir) ve deger ile
iligkilidir. Bu islemde, Hasila veya Iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate alinir. kame prensibinde ise belli bir risk

seviyesinde en yliksek yatinm getirisini saglayan gelir akisi ile dedere ulasilacagi kabul edilir. Ancak, bazi nakit akislari
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maddi olmayan varliklara atfedilebilir ve bunlari tesis ve ekipmanin nakit akisina katkisindan ayirmak zor olabilir. Genelde

tesis ve ekipmanin ayri ayri kalemleri igin gelir yaklasimi kullanimi pratik bir uygulama dedildir.
Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasiminda, mulkiin satin alinmasi yerine, milkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir milkin insa
edebilecedi olasiligi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deder, yenisinin maliyetinin degerlemesi yapilan miilk igin

Odenebilecek olasi fiyati asir 6lglide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miilkler icin amortismani da icerir.

Maliyet yaklasimi, tesis ve ekipman dederlemesinde, 6zellikle de teknik uzmanlik gerektiren veya 6zel kullanima yonelik
olarak kurulmus veya Uretilmis varliklar icin yaygin olarak kullaniimaktadir. Dederlemeye konu varliklarin bir pazar
katilmcisina goére yeniden Uretim veya ikame maliyetinin disiik olaninin dikkate alinarak tahmin edilmesi ilk adimini

olusturur.

Ikame maliyeti, esdeger kullanima sahip alternatif bir varligi elde etmenin maliyeti olup, bu ya ayni islevselligi saglayan

modern bir esdederi ya da dederleme konusu varligin aynisini yeniden tretmenin maliyeti olabilir.

Bir varigin satin alinmasinda veya yapiminda isletme tarafindan katlanilan maliyetlerin varligin ikame maliyeti olarak
kullanilmasi durumunda Pazar fiyatlarindaki degisiklikler, enflasyon/deflasyon veya dider etkenler nedeniyle son dénemde
katlaniimamigsa dederleme tarihi itibariyle enflasyona goére diizeltiimeleri/bir esdedere endekslenmeleri gerekmektedir.

Uygulamada, tahmin edilen deder, ekonomik, fiziksel ve teknolojik tim yipranma paylarini dikkate alarak diizeltmeye tabi

tutulur.
Sonug olarak;

TUm Pazar Degeri 6lgiim ydntemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip, dogru bir sekilde

uygulanmasi ile ortak bir Pazar Dederi tanimini olustururlar.
° Pazar karsilastirmalari, pazardaki goézlemlerden kaynaklanmalidir.

o indirgenmis nakit analizini de iceren gelir yaklagimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan elde edilen

geri donus oranlarini esas almalidir.

Varligin, normalde piyasada hangi sekilde islem gérecedi, Pazar Dederinin tahmini icin hangi yaklasim veya prosediirlerin
kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklagimlarin her biri, karsilastirmall bir yaklasimdir. Her bir

dederleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Dederleme Uzmani, Pazar Dederinin tespiti icin tiim yontemleri dikkate alarak hangi yontem ya da yontemlerin uygun
oldugunu tespit edecektir.
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3)- DEGERLEME KONUSU VARLIKLARA ILISKIN ACIKLAMALAR
Dederleme kosunu makine ve ekipmanlarin igerisinde bulundugu fabrika Tevfik Bey Mahallesi, Halkali Cad. No:154
Kiiglikcekmece/ISTANBUL adresinde konumludur.

2018 yilinda 60. kurulus yilini kutlayan Borusan Mannesmann, Tirkiye'nin énci glglerinden biri olan Borusan Grubu’nun
ilk sanayi girisimidir. Kuruldugu ilk giinden bu yana global bir vizyona sahip olan sirket, bu dogrultuda 1998 yilinda
Avrupa'nin lider gelik ve teknoloji kurulugu Salzgitter Mannesmann GMBH ile faaliyetlerini birlestirdi. Bugliin Borusan
Mannesmann, yaklagik 2000'den fazla galisani ve 4.000°den fazla Grin gesidi ile guvenilir bir diinya markasi olarak
faaliyetlerini sirdurtyor. 3 kitadaki 7 tesisi ve yuksek satis hacmi ile gelik boru sektdriinde Avrupa'nin ve diinyanin dnde
gelen ureticileri arasinda yer aliyor.

2011 yilinda devreye alinan, teknolojisi bakimindan diinyanin énde gelen tesislerinden biri olan Gemlik Spiral Kaynakli Boru
Fabrikasi, uluslararasi altyapi ve enerji projelerine petrol ve gaz borusu tedarik etmektedir. Ayrica Avrupa’nin 24,5m
boyunda hat borusu Uretebilen tek tesisidir.

2019 yilinda Uretime baslayan Gemlik Soguk Cekme Boru Fabrikasi, Avrupa’nin tek tem otomatik Gretim ve yiizey hazirlama
hatlarina sahiptir. Tirkiye ve Avrupa otomotiv pazarina yonelik OEM ve otomotiv yan sanayi tedarikcilerinin taleplerine
uygun olacak sekilde soguk gekilmis 6zel gelik borular liretiimektedir.

Borusan Mannesmann Halkali Fabrikasi Sanayi boru ve profilleri (ireten otomotivden beyaz esyaya, mobilyadan bisiklete
kadar pek gok sektdre Grlin sunmaktadir.
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4)- VARLIKLARIN DEGERINE ETKI EDEN FAKTORLER
OLUMLU FAKTORLER
> Tesis igerisinde yer alan tim makine-ekipman ve diger ekipmanlarin periyodik bakim ve onarimlarinin yapilmasi.

> Tesis igerisinde teknik ariza vb durumlara ani midahale edebilecek ekiplerin var olmasi

OLUMSUZ FAKTORLER

> Makine ve ekipmanlarin Tirkiye ve Dilinya piyasalarinda 2.el satis kabiliyetlerinin orta ve uzun vadede satilabilir
olmasi
> Doviz kuruna bagh olarak satis islemleri gergeklesen makine-ekipman ve cihazlar icin, son donemde kur/TL

donisimlerinde yasanan dalgalanmalar sifir veya ikinci el makine-ekipman ve cihaz alim ve satim islemlerini

olumsuz y6énde etkilemesi.

5)- NIiHAI DEGER TAKDiRi
Duran varlik listesi saha calismasi dogrultusunda temin edilen bilgilerle irdelenip mevcut durumu yansitacak sekilde
hazirlanmistir. Firmaya kayith duran varlik listeleri temin edilmis olup dederleme calismasi bu belgeler {izerinden firma

blinyesinde var olan makine-ekipman ve techizatlar baz alinarak tamamlanmistir.

Dederleme raporunda “Maliyet Yaklasimi” yontemi ile deder takdiri yapilmistir. Buna gére makine ve ekipmanlar mahallen

gorilmis, fotograflanmis ve rapor ekinde fotograflar sunulmustur.

Pazar Yaklasimi yénteminde varliklar igin yeteri kadar satis verisi oldugu kanaatine variimasi akabinde acik piyasada
gergeklestirilen benzer varliklarin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler karsilastirilarak deger takdir edilmistir.
Maliyet Yaklagimi ydnteminde makinelerin ulagilabilen (yeni ikame) maliyet degerleri dikkate alinmis ve ikame deger kabul
edilmistir. Bu deder Uzerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayi olusan deder
kayiplari (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan degeri rayi¢ deder olarak takdir edilmistir.

Tares Sisteminden, Borusan Mannesmann Boru Sanayi ve Ticaret A.S. (Halkali Sube)’ ne ait
0180003814000094 Mersis numarasi ile yapilan sorguda herhangi bir rehin kaydina rastlanmamis olup
gorseller eklenmistir.

Tarafimizca ticari isletme rehin kaydi, tesvik belgeleri ve leasing ile alinan makine ve ekipmanlarin listesi
sirket yetkilisinden istenmis olup tarafimiza herhangi bir belge iletiimemistir. Yapilan degerlemede sirket

iizerinde herhangi bir kisitlama olmadigi varsayimi dikkate alinmistir.
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Borusan Mannesmann Boru Sanayi ve Ticaret A.S. (Halkal Sube) blinyesinde yer alan makine-ekipman ve teghizatlara iliskin

toplam deder asagidaki tabloda verilmistir. Dederleme konusu varliklarin listesine ekte yer verilmistir.

Makine-Ekipman ve Techizatlarin Toplam Pazar Degeri (TL)

Kur Bilgisi (Efektif Alig): 30.12.2022 TCMB verilerine gére 1 Euro=19,9349 TL, 1 USD=18.,6983 TL'dir.

Makine-Ekipman ve Tecghizatlarin Pazar Degeri (TL) KDV Harig 737.395.000-TL

Makine-Ekipman ve Teghizatlarin Pazar Degeri (EURO) KDV Harig 39.436.473 USD
*Raporda belirtilen tiim dederler Katma Deder Vergisi (KDV) harig olarak hesaplanmistir.

Sonug olarak; Tevfik Bey Mahallesi, Halkali Cad. No:154 Kiigiikcekmece/Istanbul adresinde Borusan Mannesmann Boru
Sanayi ve Ticaret A.S. (Halkall Sube)’ya ait olan varliklarin 30.12.2022 tarihi itibari ile glincel Pazar dederi 737.395.000-
TL (YEDiIYUZOTUZYEDIMILYONUGYUZDOKSANBESBIN TURKLIRASI) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYAN RAPORU KONTROL EDEN

Senan TEMIMOGULLARI Erkan SUMER
Makine Miihendisi

SPK LISANS NO: 402451
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI

_ Sehir Plancisi
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglarim dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylarim:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Rapor; tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve ilgimiz

bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla ilgili higbir dnyargimiz bulunmamaktadir.
Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi ticret raporun herhangi bir bélimiine bagh dedildir.
Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirilmistir.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktayz.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak dederlemesi yapilan milkiin yeri ve tir( konusunda daha 6nceden

deneyimiz bulunmaktadir.
Rapor konusu miilk kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler yapilmistir.

Rapor igeriginde belirtilen dederleme uzmani/dederleme uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Dederleme Standartlarina

uygun olarak raporlanmistir.
Degerleme konusu tasinmaz Giilnur YAZICIOGLU tarafindan incelenmistir.

Bu rapor Sorumlu Dederleme Uzmanlarindan Aysel AKTAN yonetiminde, Dederleme Uzmani Kubilay ATALAR

kontroliinde Degerleme Uzmani Giilnur YAZICIOGLU tarafindan hazirlanmistir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmigtir.

1. RAPOR BILGILERI

RAPORUN S.P.K. DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZRLANIP HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN
ACIKLAMA

: Bu rapor; 31.08.2019 Tarih, 30874 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanarak yurirlige giren Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda
Teblig (11I-62.3) 1.Madde, 2. Fikrasi uyarinca ve teblig eki
olan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” cercevesinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati
kapsaminda hazirlanmis gayrimenkul dederleme raporudur.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL VE
RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

: Konu rapor; Istanbul li, Istanbul ili, Kiiclikcekmece Ilcesi,
Safra Mahallesi 11705, Parsel Numaral “Tarlasi Olan Kargir
Fabrika ve Muhavvile Merkezi”, 7349 parsel numarali “Tarlasi
Olan Kargir Fabrika”, 3724 ve 5131 parsel numaral “Tarla”
nitelikli taginmazlarin 30.12.2022 tarihli pazar dederinin
takdiri amaciyla hazirlanmistir.

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

: Dederleme calismasini olumsuz yénde etkileyen herhangi bir
unsura rastlanmamistir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN

: Dederleme konusu tasinmazlar igin sirketimizce daha 6nce

DAHA @NCEKi TAR_iH_LER_DE YAPILAN SON herhangi bir gayrimenkul degerleme raporu

UC DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER hazirlanmamistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR : Gllnur YAZICIOGLU Aysel AKTAN
Sehir Plancisi Sehir Plancisi — Harita
Dederleme Uzmani Mihendisi

S.P.K. Lisans No: 402861 Sorumlu Degerleme Uzmani

S.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERI BiLGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MUSTERI UNVANI

MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE
GETIRILEN SINIRLAMALAR

: HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
: Idealtepe Mah. Rifki Tongsir Cad. Demirhan Plaza No:93/4 -

34841 Maltepe / ISTANBUL
Tel: +90 (216) 388 05 09 Fax: +90 (212) 258 78 84
www.harmonigd.com.tre-mail: info@harmonigd.com.tr

: BORUSAN MANNESMANN BORU SANAYI VE TICARET

ANONIM SIRKETI

: Meclisi Mebusan Cad. No: 37 34427 Salipazari / Istanbul
: Mugterinin talebi; konu gayrimenkulin 30.12.2022 tarihli

pazar dederinin takdir edilmesi olup degerlemede herhangi bir
kisitlama getirilmemistir.

3. DEGERLEME RAPORU OZETi

RAPOR NUMARASI
SOZLESME TARIHi
DEGERLEME TARiHi

RAPOR TARiHi
GAYRIMENKULUN TANIMI

GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERI
(K.D.V. HARIC)

22_400_408

24.10.2022
30.12.2022

23.01.2023
Istanbul li, Istanbul ili, Kiigiikcekmece Ilcesi, Safra Mahallesi

11705 Parsel Numarall “Tarlasi Olan Kargir Fabrika ve

Muhavvile Merkezi”, 7349 parsel numaral “Tarlasi Olan Kargir
Fabrika”, 3724 ve 5131 parsel numaral “Tarla” nitelikli
tasinmazlar.

1.010.300.000.-TL
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. HARMONI

ONGORULER, KISITLAYICI KOSULLAR, VARSAYIMLAR

®,

Raporda belirtilen analizler, bilgiler, arastirmalar ve sonuclar sadece belirtilen 6ngoriiler, kisitlayici kosullar ve
varsayimlarla sinirhidir.

<> Degerleme calismasini olumsuz ydnde etkileyen herhangi bir unsura rastlanmamustir.

> Rapor konusu makine-ekipman ve techizatlar ile ilgili herhangi bir ényargimiz yoktur ve varliklarla herhangi bir
iliskimiz bulunmamaktadir. Calismalar ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Ucretimiz raporumuzun herhangi bir béliimiine bagl degildir.

<> Raporda belirtilen deder bu raporun hazirlandidi tarinteki degeridir.

<> Degerleme uzmani bu dedere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolay! sorumlu dedildir.

<> Varliklarin dederleme giiniinde belirtilen adreslerde bulundugu tespit edilmistir.

<> Maddi olmayan varliklar (modeller, sirket kazanglari, patentler, maden haklari ve isletme gelirleri, yaziimlar, izinler,

vs gibi) degerle galismasina dahil edilmemistir.

®,

3 Duran varliklar ile ilgili firmadan mizan kaydi temin edilmistir. Milkiyetin temin edilen bu bilgilerin dogru oldugu
varsayimi ile “Park Denizcilik ve Hopa Liman Isletmeleri A.S.” iizerinde oldugu kabul edilmistir.

<> Degerleme konusu varliklarin aitlik durumu ve benzeri anlasmazlik durumunda s6z konusu beyanin ispat
yukumliiliga “Park Denizcilik ve Hopa Liman Isletmeleri A.S.” firmas! yetkililerinde olacaktir.

<> Makine-ekipman ve teghizatlarin bulundugu ve isletmenin mevcut kosullarinin olumlu olusu nedeni ile makine
parkinin koruma altinda oldugu kabul edilmistir.

<> Makine-ekipman ve techizatlarin bulundugu tesislerde bir biitiin olarak, yerinde ve isletmenin faaliyetlerinin devam
ettigi diistiniilerek isletmenin bir pargasi olarak degerlendirilmistir.

<> Dederleme listelerinde gosterilen deder takdirlerinde Makine-ekipman, demirbas ve cihazlarin hizmete sokma
bedellerinin dahil oldugu varsayilmistir.

<> Dederleme konusu Makine-ekipman, arag ve techizatlarin faydali dmdirlerinin varsayilan kendini amorte etme
siresinden daha uzun oldugu tespit edilmis ve bu varsayimla galismalar ydrittimistdr.

3 Rayi¢c deder tesisin bulundudu yerdeki, tesis bazinda ve calisir durumdaki dederi ihtiva etmekte olup konu
varliklarin tasfiyesi veya baska yere tasinmasi durumu oldugunda rayi¢ dederinden daha diisiik bir dederin s6z konusu
olabilecedi agiktir. Ayrica tesiste calisir durum dederini ortaya koyan bazi tesisat ve yardimci donanimlarda, tasfiye ve ayri
ayri satis durumunda deder ihtiva etmeyebilecektir.

<> Ikame bedelleri tespit edilen varliklarin 2.el piyasasi dikkate alinarak eskime yipranma payi diisiilerek varliklarin
bugiinkii dederi bulunmaktadir. Eskime yipranma payi sektor, teknoloji, uygulanan bakim yontemleri ve ekonomik kriterler
dikkate alinarak belirlenir. Bulunan eskime ve yipranma payi disllmis dederler varliklarin ikinci el piyasa dederi ile
karsilastiriimaktadir.

<> Global krizin varliklarin fiyatlarina olumsuzluk etkisi de diisiintlerek dederleme galismasi yapilmistir.
<> Tesis icin yapilmis olan tiim mihendislik etiitlerinin dogru oldugu kabul edilmistir.
<> Tesvik mevzuatina tabi makinelerin teminat olarak alinmasi hususunun "Yatinmda Devlet Yardimlari Hakkinda

Kanun" ve ilgili tebligleri agisindan degerlendirilmesinin uygun olacagi distinilmektedir. Tesiste tesvik ile alinmis bir varlik
tespit edilmemistir.

<> Miisteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun, dogru ve giivenilir oldugu kabul
edilmigtir.
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. HARMONI

RAPOR FORMATININ TANIMI

Dederleme raporu; Bursa ili, Nillifer ilcesi, Gri Cd. No: 8/A, Organize Sanayi Bolgesi, Gri Cd. No: 8/A, Organize Sanayi
Bolgesi, konumlu “Borusan Mannesmann Boru Sanayi ve Ticaret A.S. (Nillifer Subesi)” miilkiyetinde olan makine-
ekipmanlarinin 30.12.2022 tarihi itibariyle Pazar Dederinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmigtir.
Degderleme Raporu Sermaye Piyasalari Kurulu formatinda hazirlanmamis olup bagimsiz denetim raporuna konu olmasi

nedeniyle hazirlanmistir.

1)- RAPOR BILGILERI

DEGELEME TARIHI | 30.12.2022 RAPOR TANZIM TARIiHi 24.01.2023
RAPOR NO 22_400_531 SOZLESME TARIHi 05.10.2022
MUSTERI ADI Borusan Mannesmann Boru Sanayi ve Ticaret A.S. (Niliifer Subesi)
MUSTERI ADRESI | Gri Cd. No: 8/A, Organize Sanayi Bolgesi, Niliifer/Bursa

2)- DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME TEKNIKLER]

2.1. Deder Tanimlan

Degerleme, bir varligin Pazar Dederi veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve deder
kavramlari, tim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme acisindan esdeder bir 6neme sahip olan bir dider

unsursa, dederleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.
Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal igin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktayr temsil eder.
Deder ise satin alinmak {izere pazara sunulan bir mal veya hizmet igin alici ve saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina

gelmektedir.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya hizmeti yaratmak veya

Uretmek igin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deder, gercek dedil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iliskiliyken, maliyet, mal veya

hizmetin Uretim masraflari igin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Varlik sahipleri, yatinmcilar, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye memurlar veya
kayyumlari ya da normalin Ustlinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle ayni varliklara farkl
degerler atfedebilirler.

Pazar Degeri

En temel seviyede, deder, herhangi bir Griin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan iliskisine gore
olusturulur ve strdirilir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma glictdir.

o Pazar Dederi, varlidin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliclyla istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecedi sartlar altinda, bilgili, basiretli
ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cergevesinde dederleme tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini

tutardir.

o Pazar Degeri, varligin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu g6z 6niine alinmaksizin

tahmin edilen degeridir.
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. Bir varligin pazar dederi onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin

varlik icin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gore belirlenir.

o Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en uygun dederleme
yénteminin veya ydntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve pazardan elde edilmis verilere
dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar dederi ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli

gorilmektedir.

Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedidi, belirli bir malik veya alici icin deder ifade eden niteliklerini
yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli
bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger

unsurlarinin géz ardi edilmesini gerektirmektedir.

Pazar Degerini tahmin etmek igin en sik uygulanan yaklasimlar iginde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi, indirgenmis nakit

analizini de iceren Gelir indirgeme Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi yer almaktadir.
Tasfiye Degeri ve Zorunlu Satis

Tasfiye dederi, bir varlidin veya bir grup varlidin birer birer satilmasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye degerinin
varliklarin satilabilir duruma getirilmesine ve elden gikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak belirlenmesi gerekli

gorilmektedir.

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticryr satisa zorlayan kosullar iginde bulundugunu ve bunun sonucunda uygun pazarlama
stiresinin mimkiin olmadigini gostermek icin kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat, satici (izerinde nasil bir baski
uygulandigina ve uygun pazarlama siiresinin neden gergeklestirilemedidine baghdir. Bu durum dider yandan saticinin,
geriye kalan siire icinde satisi gerceklestirememesi halinde katlanacadi sonuclari da yansitir. Zorunlu satista, bir saticinin
kabul edecedi fiyat, pazar dederi tanimindaki haliyle varsayimsal istekli bir saticinin durumundan ziyade, bu saticinin icinde
bulundugu kendisine 6zgii kosullari yansitir. “Zorunlu satis” belirli bir deder esasinin dedil, el degistirmenin gerceklestidi

durumun tanimidir.

2.2. Degerleme Teknikleri

Pazar Yaklasimi

Bu karsilagtirmali yaklasim benzer varliklarin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak karsilastirmaya dayali bir islemle
deder takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi yapilan varlik, agik piyasada gergeklestirilen benzer varliklarin satislariyla ya
da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinarak karsilastirilir. Bu yaklasim genel olarak;

> Degerleme konusu varliklarin deder esasina uygun olarak giincel piyasada satis igleminin gergeklesmis olmasi,

> Dederleme konusu varliklarin veya buna 6nemli Olclide benzerlik tasiyan varliklarin piyasada aktif olarak islem
gormesi ve/veya benzer varliklar ile ilgili glincel gdzlemlenebilir satis veya kiralama vb. islemlerin olmasi durumunda

uygulanabilir.
Gelir Yaklasimi

Bu yaklasimda, dederlemesi yapilan varliklarin olusturdugu isletmeye ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme
yéntemi ile deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deder tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir) ve deger ile
iligkilidir. Bu islemde, Hasila veya Iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate alinir. Tkame prensibinde ise belli bir risk
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seviyesinde en yliksek yatinm getirisini saglayan gelir akisi ile dedgere ulasilacadi kabul edilir. Ancak, bazi nakit akislari
maddi olmayan varliklara atfedilebilir ve bunlar tesis ve ekipmanin nakit akisina katkisindan ayirmak zor olabilir. Genelde

tesis ve ekipmanin ayri ayri kalemleri icin gelir yaklasimi kullanimi pratik bir uygulama degildir.
Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklasiminda, milkin satin alinmasi yerine, mulkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir miilkiin insa
edebilecedi olasilidi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deder, yenisinin maliyetinin dederlemesi yapilan mdilk icin

Odenebilecek olasi fiyati asiri 6lglide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miilkler igin amortismani da igerir.

Maliyet yaklasimi, tesis ve ekipman degerlemesinde, dzellikle de teknik uzmanlik gerektiren veya 6zel kullanima yonelik
olarak kurulmus veya Uretilmis varliklar igin yaygin olarak kullaniimaktadir. Dederlemeye konu varliklarin bir pazar
katilmcisina gore yeniden Uretim veya ikame maliyetinin digsik olaninin dikkate alinarak tahmin edilmesi ilk adimini

olusturur.

Ikame maliyeti, esdeger kullanima sahip alternatif bir varligi elde etmenin maliyeti olup, bu ya ayni islevselligi saglayan

modern bir esdederi ya da degerleme konusu varligin aynisini yeniden tretmenin maliyeti olabilir.

Bir varlidin satin alinmasinda veya yapiminda isletme tarafindan katlanilan maliyetlerin varligin ikame maliyeti olarak
kullanilmasi durumunda Pazar fiyatlarindaki degdisiklikler, enflasyon/deflasyon veya diger etkenler nedeniyle son dénemde

katlaniimamigsa degerleme tarihi itibariyle enflasyona goére diizeltiimeleri/bir esdegere endekslenmeleri gerekmektedir.

Uygulamada, tahmin edilen deder, ekonomik, fiziksel ve teknolojik tiim yipranma paylarini dikkate alarak diizeltmeye tabi

tutulur.
Sonug olarak;

Tim Pazar Dederi 6lciim yontemleri, teknikleri ve proseddirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip, dogru bir sekilde

uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.
. Pazar karsilastirmalari, pazardaki gézlemlerden kaynaklanmalidir.

. Indirgenmis nakit analizini de igeren gelir yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan elde edilen

geri donls oranlarini esas almalidir.

Varligin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecedi, Pazar Degerinin tahmini igin hangi yaklasim veya prosediirlerin
kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri, karsilastirmali bir yaklagimdir. Her bir

dederleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden ydntemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti igin tim yontemleri dikkate alarak hangi yéntem ya da yontemlerin uygun

oldugunu tespit edecektir.
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3)- DEGERLEME KONUSU VARLIKLARA ILISKIN ACIKLAMALAR
Dederleme kosunu makine ve ekipmanlarin igerisinde bulundugu fabrika, Gri Cd. No: 8/A, Organize Sanayi Boélgesi,

Nillfer/Bursa adresinde konumludur.

o \F
o4

Dederleme konusu makine ve ekipmanlar Borusan Mannesmann Boru Sanayi ve Ticaret A.S. (Nilifer Subesi)’ye ait kiralik
fabrikada bulunmaktadir.
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4)- VARLIKLARIN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER
OLUMLU FAKTORLER

> Tesis igerisinde yer alan tim makine-ekipman, liman vingleri ve diger ekipmanlarin periyodik bakim ve

onarimlarinin yapilmasi.

> Tesis icerisinde teknik ariza vb durumlara ani miidahale edebilecek ekiplerin var olmasi

OLUMSUZ FAKTORLER

> Makine ve ekipmanlarin Tirkiye ve Dlnya piyasalarinda 2.el satis kabiliyetlerinin orta ve uzun vadede satilabilir
olmasi

> Doéviz kuruna bagh olarak satis islemleri gerceklesen makine-ekipman ve cihazlar icin, son donemde kur/TL

doénusimlerinde yasanan dalgalanmalar sifir veya ikinci el makine-ekipman ve cihaz alim ve satim islemlerini

olumsuz yoénde etkilemesi.

5)- NiHAI DEGER TAKDiRi
Duran varlik listesi saha calismasi dogrultusunda temin edilen bilgilerle irdelenip mevcut durumu yansitacak sekilde
hazirlanmistir. Firmaya kayith duran varlik listeleri temin edilmis olup dederleme galismasi bu belgeler {izerinden firma

blinyesinde var olan makine-ekipman ve teghizatlar baz alinarak tamamlanmistir.

Degderleme raporunda “Maliyet Yaklasimi” yontemi ile deger takdiri yapilmistir. Buna gére makine ve ekipmanlar mahallen

gorilmis, fotograflanmis ve rapor ekinde fotograflar sunulmustur.

Pazar Yaklagimi yonteminde varliklar igin yeteri kadar satis verisi oldugu kanaatine variimasi akabinde acik piyasada
gerceklestirilen benzer varliklarin satiglariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler karsilastirilarak deger takdir edilmistir.
Maliyet Yaklagimi yonteminde makinelerin ulasilabilen (yeni ikame) maliyet dederleri dikkate alinmis ve ikame deder kabul
edilmistir. Bu deder Uzerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayi olusan deder

kayiplari (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan degeri rayi¢ deder olarak takdir edilmistir.

Tares Sisteminden, Borusan Mannesmann Boru Sanayi ve Ticaret A.S. (Niliifer Sube)’ ne ait
0180003814000061 Mersis numarasi ile yapilan sorguda herhangi bir rehin kaydina rastlanmamis olup

gorseller eklenmistir.

Tarafimizca ticari isletme rehin kaydi, tesvik belgeleri ve leasing ile alinan makine ve ekipmanlarin listesi
sirket yetkilisinden istenmis olup tarafimiza herhangi bir belge iletiimemistir. Yapilan degerlemede sirket
iizerinde herhangi bir kisitlama olmadigi varsayimi dikkate alinmistir.
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Borusan Mannesmann Boru Sanayi ve Ticaret A.S. (Nillifer Subesi) blinyesinde yer alan makine-ekipman ve teghizatlara
iliskin toplam deder asadidaki tabloda verilmistir. Degerleme konusu varliklarin listesine ekte yer verilmistir.

Makine-Ekipman ve Techizatlarin Toplam Pazar Degeri (TL)

Kur Bilgisi (Efektif Alig): 30.12.2022 TCMB verilerine gére 1 Euro=19,9349 TL, 1 USD=18,6983 TL'dir.

Makine-Ekipman ve Teghizatlarin Pazar Degeri (TL) KDV Harig 83.758.000-TL

Makine-Ekipman ve Tecghizatlarin Pazar Degeri (DOLAR) KDV Harig 4.479.445-USD

*Raporda belirtilen tim dederler Katma Deder Vergisi (KDV) haric olarak hesaplanmistir.

Sonug olarak; Gri Cd. No: 8/A, Organize Sanayi Bolgesi, Nillifer/Bursa adresinde Borusan Mannesmann Boru Sanayi ve
Ticaret A.S. (Nilifer Subesi)ya ait olan varliklarin 30.12.2022 tarihi itibari ile giincel Pazar dederi 83.758.000 TL
(SEKSENUGMILYONYEDIYUZELLISEKiZBIN TURKLIRASI) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYAN RAPORU KONTROL EDEN
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ONGORULER, KISITLAYICI KOSULLAR, VARSAYIMLAR

®,

Raporda belirtilen analizler, bilgiler, arastirmalar ve sonuclar sadece belirtilen 6ngoriiler, kisitlayici kosullar ve
varsayimlarla sinirhidir.

<> Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir unsura rastlanmamustir.

> Rapor konusu makine-ekipman ve techizatlar ile ilgili herhangi bir ényargimiz yoktur ve varliklarla herhangi bir
iliskimiz bulunmamaktadir. Calismalar ahlaki kural ve performans standartlarina gére gercgeklestirilmistir.

- Ucretimiz raporumuzun herhangi bir béliimiine bagl degildir.

<> Raporda belirtilen deder bu raporun hazirlandidi tarinteki degeridir.

<> Degerleme uzmani bu dedere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolay! sorumlu dedildir.

<> Varliklarin dederleme giiniinde belirtilen adreslerde bulundugu tespit edilmistir.

<> Maddi olmayan varliklar (modeller, sirket kazanglari, patentler, maden haklari ve isletme gelirleri, yaziimlar, izinler,

vs gibi) degerle calismasina dahil edilmemistir.

®,

3 Duran varliklar ile ilgili firmadan mizan kaydi temin edilmistir. Milkiyetin temin edilen bu bilgilerin dogru oldugu
varsayimi ile “Park Denizcilik ve Hopa Liman Isletmeleri A.S.” iizerinde oldugu kabul edilmistir.

<> Dederleme konusu varliklarin aitlik durumu ve benzeri anlasmazlik durumunda s6z konusu beyanin ispat
yukumliiliga “Park Denizcilik ve Hopa Liman Isletmeleri A.S.” firmas! yetkililerinde olacaktir.

<> Makine-ekipman ve teghizatlarin bulundugu ve isletmenin mevcut kosullarinin olumlu olusu nedeni ile makine
parkinin koruma altinda oldugu kabul edilmistir.

<> Makine-ekipman ve techizatlarin bulundugu tesislerde bir biitiin olarak, yerinde ve isletmenin faaliyetlerinin devam
ettigi diistiniilerek isletmenin bir pargasi olarak degerlendirilmistir.

<> Dederleme listelerinde gosterilen deder takdirlerinde Makine-ekipman, demirbas ve cihazlarin hizmete sokma
bedellerinin dahil oldugu varsayilmistir.

<> Dederleme konusu Makine-ekipman, arag ve techizatlarin faydali dmdirlerinin varsayilan kendini amorte etme
siresinden daha uzun oldugu tespit edilmis ve bu varsayimla galismalar ydrittimistdr.

3 Rayi¢c deder tesisin bulundudu yerdeki, tesis bazinda ve calisir durumdaki dederi ihtiva etmekte olup konu
varliklarin tasfiyesi veya baska yere tasinmasi durumu oldugunda rayi¢ degerinden daha diisiik bir dederin s6z konusu
olabilecedi agiktir. Ayrica tesiste calisir durum dederini ortaya koyan bazi tesisat ve yardimci donanimlarda, tasfiye ve ayri
ayri satis durumunda deder ihtiva etmeyebilecektir.

<> Ikame bedelleri tespit edilen varliklarin 2.el piyasasi dikkate alinarak eskime yipranma payi diisiilerek varliklarin
bugiinkii dederi bulunmaktadir. Eskime yipranma payi sektor, teknoloji, uygulanan bakim yéntemleri ve ekonomik kriterler
dikkate alinarak belirlenir. Bulunan eskime ve yipranma payi disllmis dederler varliklarin ikinci el piyasa dederi ile
karsilastiriimaktadir.

<> Global krizin varliklarin fiyatlarina olumsuzluk etkisi de diisiintlerek dederleme galismasi yapilmistir.
<> Tesis icin yapilmis olan tiim mihendislik etiitlerinin dogru oldugu kabul edilmistir.
<> Tesvik mevzuatina tabi makinelerin teminat olarak alinmasi hususunun "Yatinmda Devlet Yardimlari Hakkinda

Kanun" ve ilgili tebligleri agisindan degerlendirilmesinin uygun olacagi distinilmektedir. Tesiste tesvik ile alinmis bir varlik
tespit edilmemistir.

<> Miisteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun, dogru ve giivenilir oldugu kabul
edilmigtir.
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RAPOR FORMATININ TANIMI

Degerleme raporu; Kocaeli ili, Basiskele ilcesi, Karakaldirnm Cd. No:3 D:3A-3B-3C, konumlu “Borusan Mannesmann Boru
Sanayi ve Ticaret A.S. (Kocaeli Depo)” miilkiyetinde olan makine-ekipmanlarinin 30.12.2022 tarihi itibariyle Pazar Dederinin
Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir. Dederleme Raporu Sermaye Piyasalart Kurulu formatinda

hazirlanmamis olup bagimsiz denetim raporuna konu olmasi nedeniyle hazirlanmistir.

1)- RAPOR BILGILERI

DEGERLEME TARIHI | 30.12.2022 RAPOR TANZIM TARIiHi 24.01.2023
RAPOR NO 22_400_382 SOZLESME TARIHI 05.10.2022
MUSTERI ADI Borusan Mannesmann Boru Sanayi ve Ticaret A.S. (Kocaeli Depo)
MUSTERI ADRESI | Karakaldirim Cd. No:3 D:3A-3B-3C, Basiskele/Kocaeli

2)- DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME TEKNIKLERI

2.1. Deder Tanimlan

Dederleme, bir varligin Pazar Dederi veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve deger
kavramlari, tim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme acisindan esdeder bir 6neme sahip olan bir diger

unsursa, dederleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.
Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktayi temsil eder.
Deder ise satin alinmak {izere pazara sunulan bir mal veya hizmet igin alici ve saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina

gelmektedir.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya hizmeti yaratmak veya

Uretmek igin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deder, gercek degdil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iliskiliyken, maliyet, mal veya

hizmetin Uretim masraflari igin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Varlik sahipleri, yatirmcilar, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye memurlari veya
kayyumlari ya da normalin Ustiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle ayni varliklara farkl

dederler atfedebilirler.
Pazar Degeri

En temel seviyede, deder, herhangi bir triin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan iliskisine gore
olugturulur ve strdirtlir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma giicidr.

. Pazar Dederi, varligin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecedi sartlar altinda, bilgili, basiretli
ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde dederleme tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini
tutardir.

o Pazar Degeri, varligin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu géz 6niine alinmaksizin

tahmin edilen dederidir.

o Bir varligin pazar dederi onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin

potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi
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kullanim, bir varigin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin

varlik icin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gore belirlenir.

o Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en uygun dederleme
yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve pazardan elde edilmis verilere
dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar dederi ile ilgili bir gdsterge saglamasi gerekli

gorilmektedir.

Pazar dederi bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedidi, belirli bir malik veya alici igin deder ifade eden niteliklerini
yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli
bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger

unsurlarinin géz ardi edilmesini gerektirmektedir.

Pazar Degerini tahmin etmek igin en sik uygulanan yaklagimlar iginde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi, indirgenmis nakit

analizini de iceren Gelir indirgeme Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi yer almaktadir.
Tasfiye Degeri ve Zorunlu Satis

Tasfiye dederi, bir varlidin veya bir grup varlidin birer birer satiimasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye degerinin
varliklarin satilabilir duruma getirilmesine ve elden gikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak belirlenmesi gerekli

gorilmektedir.

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticiyi satisa zorlayan kosullar iginde bulundugunu ve bunun sonucunda uygun pazarlama
stiresinin mimkiin olmadigini géstermek icin kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat, satici tizerinde nasil bir baski
uygulandigina ve uygun pazarlama siiresinin neden gergeklestirilemedigine baglidir. Bu durum diger yandan saticinin,
geriye kalan siire icinde satisi gerceklestirememesi halinde katlanacadi sonuclari da yansitir. Zorunlu satista, bir saticinin
kabul edecedi fiyat, pazar dederi tanimindaki haliyle varsayimsal istekli bir saticinin durumundan ziyade, bu saticinin icinde
bulundugu kendisine 6zgii kosullari yansitir. “Zorunlu satis” belirli bir deder esasinin dedil, el degistirmenin gergeklestigi

durumun tanimidir.

2.2. Degerleme Teknikleri

Pazar Yaklasimi

Bu karsilagtirmali yaklasim benzer varliklarin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak karsilastirmaya dayali bir islemle
deder takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi yapilan varlik, acik piyasada gerceklestirilen benzer varliklarin satiglariyla ya

da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinarak karsilastirilir. Bu yaklagim genel olarak;
> Dederleme konusu varliklarin deder esasina uygun olarak giincel piyasada satis isleminin gergeklesmis olmasi,

> Dederleme konusu varliklarin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin piyasada aktif olarak islem
gormesi ve/veya benzer varliklar ile ilgili glincel gbzlemlenebilir satis veya kiralama vb. islemlerin olmasi durumunda

uygulanabilir.
Gelir Yaklasimi

Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan varliklarin olusturdugu isletmeye ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarini deder tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir) ve deger ile
iligkilidir. Bu islemde, Hasila veya Iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate alinir. Ikame prensibinde ise belli bir risk
seviyesinde en yliksek yatinnm getirisini saglayan gelir akisi ile degere ulasilacadi kabul edilir. Ancak, bazi nakit akiglar
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maddi olmayan varliklara atfedilebilir ve bunlar tesis ve ekipmanin nakit akisina katkisindan ayirmak zor olabilir. Genelde

tesis ve ekipmanin ayri ayri kalemleri icin gelir yaklasimi kullanimi pratik bir uygulama degildir.
Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklasiminda, milkin satin alinmasi yerine, mulkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir miilkiin insa
edebilecedi olasiligi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen degder, yenisinin maliyetinin dederlemesi yapilan miilk igin
Odenebilecek olasi fiyati asiri 6lglide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miilkler icin amortismani da igerir.

Maliyet yaklasimi, tesis ve ekipman dederlemesinde, 6zellikle de teknik uzmanlik gerektiren veya 6zel kullanima yonelik
olarak kurulmus veya Uretilmis varliklar icin yaygin olarak kullaniimaktadir. Dederlemeye konu varliklarin bir pazar
katiimcisina gére yeniden Uretim veya ikame maliyetinin diisiik olaninin dikkate alinarak tahmin edilmesi ilk adimini

olusturur.

Ikame maliyeti, esdeger kullanima sahip alternatif bir varligi elde etmenin maliyeti olup, bu ya ayni islevselligi saglayan

modern bir esdederi ya da dederleme konusu varligin aynisini yeniden tretmenin maliyeti olabilir.

Bir varlidin satin alinmasinda veya yapiminda isletme tarafindan katlanilan maliyetlerin varligin ikame maliyeti olarak
kullanilmasi durumunda Pazar fiyatlarindaki degisiklikler, enflasyon/deflasyon veya diger etkenler nedeniyle son dénemde

katlaniimamigsa dederleme tarihi itibariyle enflasyona goére diizeltiimeleri/bir esdedere endekslenmeleri gerekmektedir.

Uygulamada, tahmin edilen deder, ekonomik, fiziksel ve teknolojik tiim yipranma paylarini dikkate alarak diizeltmeye tabi

tutulur.
Sonug olarak;

Tim Pazar Dederi 6lciim yontemleri, teknikleri ve proseddirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip, dogru bir sekilde

uygulanmasi ile ortak bir Pazar Dederi tanimini olustururlar.
. Pazar karsilastirmalari, pazardaki gézlemlerden kaynaklanmalidir.

. Indirgenmis nakit analizini de igeren gelir yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan elde edilen

geri donls oranlarini esas almalidir.

Varligin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecedi, Pazar Dederinin tahmini icin hangi yaklasim veya prosediirlerin
kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri, karsilastirmali bir yaklagimdir. Her bir

dederleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Dederleme Uzmani, Pazar Dederinin tespiti icin tim yontemleri dikkate alarak hangi yontem ya da yontemlerin uygun
oldugunu tespit edecektir.
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. HARMONI

3)- DEGERLEME KONUSU VARLIKLARA ILISKIN ACIKLAMALAR

Degerleme kosunu makine ve ekipmanlarin icerisinde bulundugu depo Karakaldirim Cd. No:3 D:3A-3B-3C, Basiskele/Kocaeli

adresinde konumludur.

= Tapu ve Katasirn Gencd MOGORO30

Parset Sorqu Uyguiamasi

asinmaz N

....
,,,,,

Degderleme konusu makine ve ekipmanlar Borusan Mannesmann Boru Sanayi ve Ticaret A.S.Mye ait kiralik depoda demonte
halde bulunmaktadir.
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. HARMONI

4)- VARLIKLARIN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER
OLUMLU FAKTORLER

> Depoda bulunan makine ve ekipmanlarin kullanilabilir durumda olmalari

OLUMSUZ FAKTORLER

> Makine ve ekipmanlarin Tirkiye ve Dlnya piyasalarinda 2.el satis kabiliyetlerinin orta ve uzun vadede satilabilir
olmasi
> Doviz kuruna bagh olarak satis islemleri gergeklesen makine-ekipman ve cihazlar igin, son dénemde kur/TL

doénlstmlerinde yasanan dalgalanmalar sifir veya ikinci el makine-ekipman ve cihaz alim ve satim islemlerini
olumsuz yoénde etkilemesi.

> Makine ve ekipmanlarin demonte halde ve bakimsiz olmasi

5)- NiHAI DEGER TAKDiRi
Duran varlik listesi saha calismasi dogrultusunda temin edilen bilgilerle irdelenip mevcut durumu yansitacak sekilde
hazirlanmistir. Firmaya kayith duran varlik listeleri temin edilmis olup dederleme galismasi bu belgeler {izerinden firma

blinyesinde var olan makine-ekipman ve teghizatlar baz alinarak tamamlanmistir.

Dederleme raporunda “Maliyet Yaklasimi” ydntemi ile deder takdiri yapilmistir. Buna gére makine ve ekipmanlar mahallen

gorilmis, fotograflanmis ve rapor ekinde fotograflar sunulmustur.

Pazar Yaklasimi yonteminde varliklar igin yeteri kadar satis verisi oldugu kanaatine varilmasi akabinde acik piyasada
gerceklestirilen benzer varliklarin satiglariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler karsilastirilarak deger takdir edilmistir.
Maliyet Yaklagimi yonteminde makinelerin ulagilabilen (yeni ikame) maliyet dederleri dikkate alinmis ve ikame deder kabul
edilmistir. Bu deder Uzerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayi olusan deder

kayiplari (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan degeri rayig deder olarak takdir edilmistir.

Tarafimizca ticari isletme rehin kaydi, tesvik belgeleri ve leasing ile alinan makine ve ekipmanlarin listesi
sirket yetkilisinden istenmis olup tarafimiza herhangi bir belge iletiimemistir. Yapilan degerlemede sirket

iizerinde herhangi bir kisitlama olmadigi varsayimi dikkate alinmistir.
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. HARMONI

Borusan Mannesmann Boru Sanayi ve Ticaret A.S. (Kocaeli Depo) blinyesinde yer alan makine-ekipman ve techizatlara iligkin
toplam deder asagidaki tabloda verilmistir. Degerleme konusu varliklarin listesine ekte yer verilmistir.

Makine-Ekipman ve Techizatlarin Toplam Pazar Degeri (TL)

Kur Bilgisi (Efektif Alig): 30.12.2022 TCMB verilerine gére 1 Euro=19,9349 TL, 1 USD=18,6983 TL'dir.

Makine-Ekipman ve Teghizatlarin Pazar Degeri (TL) KDV Harig 7.529.000,00-TL

Makine-Ekipman ve Tecghizatlarin Pazar Degeri (DOLAR) KDV Harig 402.657-USD

*Raporda belirtilen tim dederler Katma Deder Vergisi (KDV) haric olarak hesaplanmistir.

Sonug olarak; Karakaldirnm Cd. No:3 D:3A-3B-3C, Basiskele/Kocaeli adresinde Borusan Mannesmann Boru Sanayi ve Ticaret
A.S. (Kocaeli Depo)ya ait olan varliklarin 30.12.2022 tarihi itibari ile glincel Pazar dederi 7.529.000.-TL
(YEDIMILYONBESYUZYIRMIDOKUZBIN TURKLIRASI) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYAN RAPORU KONTROL EDEN

Senan TEMIMOGULLARI Erkan SUMER
Makine Miihendisi

SPK LISANS NO: 402451
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI

_ Sehir Plancisi
_ SPK LISANS NO: 404726
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI

R
(A

KURUM YETKILisi
Aysel AKTAN

Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
SPK LISANS NO: 400241
SORUMLU DEGERLEME UZMANI

A el
J/

' \_
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglarim dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylarim:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Rapor; tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve ilgimiz

bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla ilgili higbir dnyargimiz bulunmamaktadir.
Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi ticret raporun herhangi bir bélimiine bagh dedildir.
Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirilmistir.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktayz.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak dederlemesi yapilan milkiin yeri ve tir( konusunda daha 6nceden

deneyimiz bulunmaktadir.
Rapor konusu miilk kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler yapilmistir.

Rapor igeriginde belirtilen dederleme uzmani/dederleme uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Dederleme Standartlarina

uygun olarak raporlanmistir.
Degerleme konusu tasinmaz Osman OZSU tarafindan incelenmistir.

Bu rapor Sorumlu Dederleme Uzmanlarindan Aysel AKTAN yonetiminde, Dederleme Uzmani Kubilay ATALAR

kontroliinde Degerleme Uzmani Osman OZSU tarafindan hazirlanmistir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmigtir.

1. RAPOR BILGILERI

: Bu rapor; 31.08.2019 Tarih, 30874 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanarak yurirlige giren Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda
Teblig (11I-62.3) 1.Madde, 2. Fikrasi uyarinca ve teblig eki
olan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” cercevesinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati
kapsaminda hazirlanmis gayrimenkul dederleme raporudur.

RAPORUN S.P.K. DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZRLANIP HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN
ACIKLAMA

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL VE
RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

: Konu rapor; Bursa ili, Gemlik Ilgesi, Hisar Mahallesi, 568 ada
28 parsel numarali, “ARSA" nitelikli ana gayrimenkullerin
pazar dederinin takdiri amaciyla hazirlanmistir.

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

: Dederleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir
unsura rastlanmamistir.

: Dederleme konusu tasinmazlar igin sirketimizce daha 6nce
rapor hazirlanmamigtir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
DAHA ONCEKI TARIHLERDE YAPILAN SON
UC DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

RAPORU HAZIRLAYANLAR : Osman OZSU Aysel AKTAN
Sehir Plancisi Sehir Plancisi — Harita
Dederleme Uzmani Miihendisi

S.P.K. Lisans No: 408999 Sorumlu Degerleme Uzmani

S.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERI BiLGILERI

: HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK
AS.

: Idealtepe Mah. Rifki Tongsir Cad. Demirhan Plaza N0:93/4 -
34841 Maltepe / BURSA
Tel: +90 (216) 388 05 09 Fax: +90 (212) 258 78 84
www.harmonigd.com.tre-mail: info@harmonigd.com.tr

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE
GETIRILEN SINIRLAMALAR

: BORUSAN MANNESMANN BORU SANAYI VE TICARET A.S.
: Pirtelas Hasan Efendi, Meclis-i Mebusan Cd. No: 37, 34427

Salipazari/Istanbul

: Musterinin talebi; konu gayrimenkulin 17.10.2022 tarihli

pazar dederinin takdir edilmesi olup degerlemede herhangi bir

kisitlama getirilmemistir.

3. DEGERLEME RAPORU OZETi

RAPOR NUMARASI 22_400_350_3
SOZLESME TARIHi : 05.10.2022
DEGERLEME TARiHi : 30.12.2022

RAPOR TARiHi 1 25.01.2023

GAYRIMENKULLERIN TANIMI Bursa ili, Gemlik ilgesi, Hisar Mahallesi, 568 ada 28 parsel
numarali, “"ARSA”".

GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERI

(K.D.V. HARI() 435.200.000.-TL
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

W

O -
GAYRIMINEUL DESERLEME VE DANISHMANLIK A S

GAYRIMENKUL
DEGERLEME

RAPORU

BORUSAN MANNESMANN BORU SANAYI VE TICARET A.S.
BORUSAN HOLDING A.S
ISTIKBAL TICARET T.A.S.

ISTANBUL iLI, BEYOGLU ILCESI, PURTELASHASAN MAHALLESI
40 ADA 52 PARSEL NUMARALI “KARGIR IS HANI”

7 ADET “BURO” NITELIKLI BAGIMSIZ BOLUM VE

40 ADA 54 PARSEL NUMARALI “KARGIR ISHANI"

5 ADET “BURO” NITELIKLI BAGIMSIZ BOLUM

(£
Tuke
& A By T Bu belge #rrstrrex
i R Kiml o vl T — TP —
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglarim dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylarim:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Rapor; tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz

bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla ilgili higbir dnyargimiz bulunmamaktadir.
Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi ticret raporun herhangi bir bolimiine bagh degildir.
Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktayz.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak dederlemesi yapilan milkiin yeri ve tirii konusunda daha Onceden

deneyimiz bulunmaktadir.
Rapor konusu miilk kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler yapilmistir.

Rapor igeriginde belirtilen dederleme uzmani/dederleme uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Dederleme Standartlarina

uygun olarak raporlanmistir.
Dederleme konusu tasinmaz Ulag AKSOYLU tarafindan 03.11.2022 tarihinde incelenmistir.

Bu rapor Sorumlu Dederleme Uzmanlarindan Aysel AKTAN yonetiminde, Dederleme Uzmani Kubilay ATALAR

kontroliinde Dederleme Uzmani Ulag AKSOYLU tarafindan hazirlanmistir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmigtir.

1. RAPOR BILGILERI

RAPORUN S.P.K. DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZRLANIP HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN
ACIKLAMA

: Bu rapor; 31.08.2019 Tarih, 30874 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanarak yurirlige giren Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda
Teblig (11I-62.3) 1.Madde, 2. Fikrasi uyarinca ve teblig eki
olan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” cercevesinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati
kapsaminda  hazirlanmamis,  uluslararasi  degerleme
standarlar uyarinca diizenmistir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL VE
RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

: Konu rapor; Istanbul Ili, Beyoglu Ilcesi, Piirtelas Hasan
Mahallesi, 40 ada 52 parsel numarali, “Kargir Is Hani” nitelikli
ana tasinmazda “Buro” nitelikli 7 adet bagimsiz bolimiin, 40
ada 54 parsel numarali “Kargir Ishani” nitelikli ana
tasinmazda 5 adet badimsiz boliimiin 30.12.2022 tarihli pazar
dederinin takdiri amaciyla hazirlanmistir.

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

: Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir
unsura rastlanmamistir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
DAHA ONCEKI TARIHLERDE YAPILAN SON
UC DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

: Dederleme konusu tasinmazlar
onceden rapor hazirlanmamistir.

icin girketimizce daha

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Aysel AKTAN

Sehir Plancisi - Harita Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 400241

: Ulas AKSOYLU
Mimar
Degderleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 406498

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MUSTERI UNVANI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE
GETIRILEN SINIRLAMALAR

: HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK
A.S.

: Idealtepe Mah. Rifki Tongsir Cad. Demirhan Plaza No:93/4 -
34841 Maltepe / ISTANBUL
Tel: +90 (216) 388 05 09 Fax: +90 (212) 258 78 84
www.harmonigd.com.tre-mail: info@harmonigd.com.tr

: BORUSAN MANNESMANN BORU SANAYI VE TICARET
A.S.
BORUSAN HOLDING A.S

: Musterinin talebi; konu gayrimenkulin 30.12.2022 tarihli
pazar dederinin takdir edilmesi olup degerlemede herhangi bir
kisitlama getirilmemistir.

3. DEGERLEME RAPORU OZETI

RAPOR NUMARASI
SOZLESME TARIHi
DEGERLEME TARIHi

RAPOR TARIHi
GAYRIMENKULUN TANIMI

GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERI
(K.D.V. HARI(G)

21_400_347_1

05.10.2022
30.12.2022

25.01.2023

Istanbul li, Beyoglu ilcesi, Pirtelas Hasan Mahallesi, 40 ada
52 parsel numarali, “Kargir Is Hani” nitelikli ana
gayrimenkulde konumlu, “Biro” nitelikli 7 adet bagimsiz
béliim ve 40 ada 54 parsel numarali, “Kargir ishani” nitelikli
ana gayrimenkulde konumlu, “Biro” nitelikli 5 adet badimsiz
boliim

378.070.000.-TL

22 400 347 1



Tangible Asset
Restricted Appraisal Report

Berg Pipe Mobile Corp. & Berg
Pipe Panama City Corp.

Effective Date of Valuation:
May 26%, 2023

Transmittal Date:
July 17", 2023

Prepared For:

Borusan Mannesmann Pipe US, Inc.
363 N. Sam Houston

Parkway East, Ste. 500

Houston, Texas 77060

Prepared By:

Scott McClain, ASA

Machinery & Technical Specialties
VP Tangible Asset Valuation

\ 2 J
American Soclety of Appralsers _l/@l

Providing Value Worldwide

2368A Rice Boulevard, Ste. 115 | Houston, Texas 77005
www.3rdcoastappraisal.com | P (512) 413-4363



May 26th, 2023
Borusan Mannesmann Pipe US, Inc.

Berg Pipe Mobile Corp. & Berg Pipe Panama City Corp.

2368 A Rice Boulevard, Ste. 115 | Houston, TX 7700

wn

July 17, 2023

Borusan Mannesmann Pipe US, Inc.

363 N. Sam Houston Parkway East, Ste. 500
Houston, Texas 77060

Attn: Mr. Eric Diehl, CFO

Dear Mr. Diehl,

Enclosed is a Restricted Appraisal Report of property reportedly owned by Berg Pipe Mobile Corp. and Berg Pipe Panama
City Corp., located at 900 Paper Mill Road in Mobile, Alabama and 5315 W. 19" Street in Panama City, Florida. You have
requested a Restricted Appraisal Report. A Restricted Appraisal Report presents only summary discussions of the data,
reasoning, and analyses that were used to ascertain value for the subject property.

In accordance with USPAP, all three approaches to value were considered in determining value for this report: the cost
approach, the market approach, and the income approach.

Fee absolute (simple) interest has been reported on the property. The definition of value rendered is Fair Market Value (FMV),
as of the effective date: May 26th, 2023. It is my independent and unbiased professional opinion, using accepted valuation
approaches and methodologies, which are subject to the assumptions and limiting conditions described in this report, that the
FMV is:

FMV Mobile: $38,875,000.00
FMV Panama City: $41,450,000.00

We have retained a copy of this report, the inventories and original notes from which it was prepared. This information is
confidential and should not be disclosed to anyone other than the intended user without the written consent of Third Coast
Appraisal, LLC.

Thank you for the opportunity to work with you and your client. Should you have any questions regarding the content of this
appraisal report or if we can be of further assistance, please contact us at (512) 413-4363.

At Wl

Scott McClain, ASA
Machinery & Technical Specialties (MTS)
TDLR #16218

American Society of Appraisers .

—®
Providing Value Worldwide

2 Third Coast Appraisal, LLC




May 26th, 2023
Borusan Mannesmann Pipe US, Inc.

Berg Pipe Mobile Corp. & Berg Pipe Panama City Corp.
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May 26th, 2023
Borusan Mannesmann Pipe US, Inc.

Berg Pipe Mobile Corp. & Berg Pipe Panama City Corp.

Factual Summary

Client: | Borusan Mannesmann Pipe US, Inc.
Purpose of Appraisal: | Value Determination of Tangible Plant
Properties & Equipment
Intended User: | Borusan Mannesmann Pipe US, Inc.
Intended Use: | Purchase Valuation Due Diligence

Property Interest Appraised:

Fee Absolute (Simple)

Inspection: | Yes — Both Locations
Class of Property: | Metalworking Equipment: Mills, Welding,
Quench, Conveyance, NDT, etc.
Use of Property When Appraised: | Highest and Best
Overall Condition of Subject Property: | Good

Effective Date of Appraisal:

May 26th, 2023

Definitions of Value:

Fair Market Value (FMV)

Estimate of Value:

FMYV Mobile: $38,875,000.00

FMV Panama City: $41,450,000.00

Title of Subject Property:

Reported to be held by Berg Pipe Mobile
Corp. and Berg Pipe Panama City Corp.

This is not the appraisal report. The appraisal report must be read in its entirety for logic
of determination of value and full details of opinion of value.

4 Third Coast Appraisal, LLC
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Borusan Mannesmann Pipe US, Inc.

Effective Date: August 5%, 2022

APPRAISA

Machinery — Equipment - Inventory

Client: Prosperity Bank

August 24, 2022

Client:

Prosperity Bank

1301 N. Mechanic Street

El Campo, Texas 77437

Attn: Mr. Linc Lutrick — Regional President

Dear Mr. Lutrick,

Enclosed is an appraisal report of tangible assets represented to us as owned by Borusan Mannesmann Pipe US, Inc.,
found located at their production facility at 4949 Borusan Road in Baytown, Texas — 77523.

The opinion rendered in this report is the result of a thorough professional analysis of a large amount of data. In
accordance with USPAP, all three approaches to value were considered in determining value for this report; the market
approach, the cost approach, and the income approach.

Fee absolute (simple) interest has been reported on the property. The definitions of value rendered are Fair Market
Value (FMV) and Orderly Liquidation Value (OLV), as of the effective date: August 5th, 2022. It is my independent
and unbiased professional opinion, using accepted valuation approaches and methodologies, which are subject to the
assumptions and limiting conditions described in this report, that the Fair Market Value (FMV) and Orderly
Liquidation Value (OLV) are:

FMYV: $81,505,000.00
OLV: $61,170,000.00

We have retained a copy of this report, the inventories and original notes from which it was prepared. This information
is confidential and should not be disclosed to anyone other than the intended user without the written consent of Third
Coast Appraisal, LLC.

Thank you for the opportunity to work with you and your client. Should you have any questions regarding the content
of this appraisal report or if we can be of further assistance, please contact us at (512) 413-4363.

Aestk Wethe

Scott McClain, ASA
Machinery & Technical Specialties (MTS)
TDLR # 16218

American Society of Appraisers

— 0
Providing Value Worldwide




Borusan Mannesmann Pipe US, Inc.
Effective Date: August 5%, 2022

Client: Prosperity Bank

Table of Contents

COVET PAE.....eeiiiiieii ettt e e e ettt e e e e e e ettt et e eeeeesaansaabbaeeeeeeeesnannes 1
Letter of TranSmittal ..........cooiiiiiiiiiiiiiee ettt e ettt e e e ettt e e e etbaeeeeenbbeeeeeanaeeaeanes 2
B o) (o) A 031153 11 PSPPSR 3
SUMIMATY . ...ttt e e e e e e ettt et e e e e e e e s tbbtaeeeeeeeesansabaeaeeeeeeessnnnnsseaees 4
OVETVIEW ..vtiieeiiiiiee e ettt e e ettt e e ettt e e e e abeee e e ettt eeeeaasbeeeeeaasbaeesassbaeeeenssaseesensseeesensssaeesannssaeeeennees 5
PUrpose Of APPraiSal.........ccooiiiiiiiiiiiiiiieeiiee ettt e et e e et e e e e e e e e b e e e e eabaaeaeenes 5
SCOPE OF WOTK ...t e e e ettt e e e et e e e etbaeeeeenbbeeeeennnees 5
PrIOT SEIVICE ..eiiiiiiiiie ettt ettt ettt e ettt e e ettt e e e e bt e e e e ensbbeeeeesbbeeeeenssbeeesessseeeesnsaeeaennns 5
ValUALION TYPS .niiiiiieiiiiiie ettt ettt e e e ettt e e e st et e e e sttt eeeesaabaeeeeeabaeeeesnsbaeeeeessaaeeeennaeeens 6
APPIOAChES t0 VAIUC ....ccuiiiiiiiiiiiiie et ettt e e e ettt e e e e bbe e e e eeraaeeeennaeeens 6
DefINItON Of TOIMNS...ceiiiiiiiieiiiiiie ettt ettt e e ettt e e e ettt teeeeebbeeeeesbbeeesensseeeesnsaeeaeanns 8
Factors in Determining ValUe.............oiiiiiiiiiiiiiiii ettt e e e e e e e iaaeeeeenes 9
ODSOLESCOIICE .....vviieeeiiiiiee e ettt e ettt e e ettt e e e ettt e e e ettt e e e e tbbeeeeesbbeeeeensseaeesenssseeeeanssseeeesssseeasanes 10
Environmental, Safety & Legal DiSClaimers..........ocoevuviiiiiiiiiieeeiiiiee et 10
Assumptions and Limiting COnditionS. ...........ceeriuviiiieriiiereeiiiieeeeriitee e et eeeesiveeeeesaeeeeeeeaaeeees 12
CoNtribULING RESOUICTES ...eeeiuiviiieieiiiiieeeiite ettt e ettt e e e ettt e e e ettt e e e etbaeeeeeeabeeesenssbeeaeenssseeaeanes 13
QUAIITICALIONS .....eieiieeiiiie ettt e e et e e e e e e e ettt e e e e e e e e e e e e aaasaaaeeaeeeeeesnasssaaaeaaeeesaannees 14
CRrtITICALION ..ottt eeie ettt e ettt e e e ettt e e e e bt eeeeeabbeeeeensbaeeeeensbbeeeeensbeeaeessbeeaeanes 15
EXhibit A (PROTOZIAPRS)...ceeiiiiiiieiiiiiiee ettt ettt e e ettt e e e et e e e eibbeeeeensaeeeas EA
Attachment A (ASSCE LLISt)....uuuiiiiieiiiiiiiiiiie ettt e e e e e e e e e e e e e e e e aaaaaraeeaaeeas Al




Borusan Mannesmann Pipe US, Inc.
Effective Date: August 5%, 2022

Client: Prosperity Bank

Summary Report and Opinion of Value:
This report contains two (2) definitions of value as defined by the Uniform Standards of
Professional Appraisal Practices (USPAP): 1) Fair Market Value (FMV) and 2) Orderly
Liquidation Value (OLV). These valuation definitions were sourced directly from “Valuing
Machinery & Equipment: The Fundamentals of Appraising Machinery and Technical Assets, 4™
Edition (Reston, VA: American Society of Appraisers, 2020),545 .

Summary of Value

Fair Market Value (FMV):
$81,505,000.00

Orderly Liquidation Value (OLYV):
$61,170,000.00

This is not the appraisal report. The appraisal report must be read in its entirety for
logic of determination of value and full details of opinion of value.

et Welh

Scott McClain, ASA
Machinery & Technical Specialties (MTS)
TDLR # 16218

American Soclaty of Appraisers

—
Providing Value Worldwide
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