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GAYRIMENKUL DEGERLEME

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

Sayin lgili,

Talebiniz dogrultusunda Koérfez Mahallesi’'nde konumlu olan “1 Adet Arsa”nin pazar degerine yonelik
2023REV491 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 7.645,93 m? ylz
Olcimiine sahip arsadir. Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger,
degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 14.08.2023

Pazar Degeri (KDV Harig) 22.940.000.-TL Yirmiikimilyondokuzytzkirkbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 25.234.000.-TL Yirmibesmilyonikiylzotuzdértbin-TL

Oyak Cimento Fabrikalari A.S. I - - .
282.747.-TL Ik k k kirk -TL

Hisse Degeri (KDV Haric) 8 iylzseksenikibinyediylzkirkyedi

G TR FETLE AT o Ucytizonbirbinyirmiiki.-TL

Hisse Degeri (KDV Dahil)

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

hazirlanmustir.

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

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden

Esin EKEN
irem COMERT Yasar CARK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 405192 Lisans No: 411337 Lisans No: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

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

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

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

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

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

6ZEL VARSAYIMLAR Degerleme galismasi kapsaminda, konu tasinmaza yonelik herhangi bir 6zel
varsayimda bulunulmamistir.

KISITLAMALAR Degerleme- galllirnaﬂ !<apsam|nda .m.u5ter| talebi dogrultusunda misterinin
tarafimiza ilettigi takyidat belgeleri dikkate alinmistir.

Degerleme ¢alismasi kapsaminda, parseller {izerinde yer alan yapilar géz ardi

MUSTERI TALEBI edilerek sadece arsa degeri takdir edilmistir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

ADRES Koérfez Mahallesi, 5210 ada 2 no.lu parsel, izmit/Kocaeli

TAPU KAYDI Kocaeli ili, izmit ilcesi, K6rfez Mahallesi 5210 ada 2 no.lu parsel

ARSA YUZ 6LCUMU 7.645,93 m?

iMAR DURUMU Lejant: Kiltirel Tesis Alani KAKS: 1,00 Hmaks: 3 kat

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM | Kiltiirel Tesis Alani

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklagimi
DEGER TARiHi 14.08.2023
PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 22.940.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 25.234.000.-TL
e e | 52701
OYAK CIMENTO FABRIKALARI 311.022.-TL

A.S. HiSSE DEGERI (KDV DAHiL)

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Oyak Cimento Fabrikalari A.S. icin sirketimiz tarafindan 14.08.2023 tarihinde,
2023REV491 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Kocaeli ili, izmit ilcesi, Korfez Mahallesi, 5210 ada, 2 parsel no.lu gayrimenkuliin 14.08.2023 tarihli
pazar degerinin, Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

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

Konu degerleme calismasi; bilango/finansal tabloda kullanmak amaci ile hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) ve Degerleme Uzmani Yasar CARK (Lisans No: 411337) kontroliinde, Degerleme Uzmani irem
COMERT (Lisans No: 405192) tarafindan hazirlanmistir. Degerleme calismasinin hazirlanmasina Esin EKEN
yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgisi bilgi amacli verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 25.07.2023 tarihinde g¢alismalara baslamis ve
14.08.2023 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu slirede ofis ¢alismasi
yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

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

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 1705 no.lu ve 21.07.2023 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; Kocaeli ili, izmit
ilcesi, Korfez Mahallesi, 5210 ada, 2 parsel no.lu gayrimenkuliin 14.08.2023 tarihli pazar degerinin, Turk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Miisteri talebi dogrultusunda, degerleme g¢alismasinda tasinmazlarin daha 6nce tarafimizca hazirlanan SPK
raporlari haricindeki raporlar icin sadece arsa degeri tespit edilmistir, izerindeki binalar degerlemeye dahil
edilmemistir.

Bununla birlikte degerleme calismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore daha
onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.

1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

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

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

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

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


http://www.tskbgd.com.tr/
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Turkiye nifusu
85.279.553 kisidir. 2022 yilinda Tirkiye’de ikamet  90.000.000 2,0

Nifus Bayikligii ve Niifus Artis Hizi

eden niifus bir dnceki yila gdre 599.280 kisi (%0,007 Zggggggg 15
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1ini (42.704.112 . /10 000 1,0
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.575.441 kisi) ise kadinlar 70 000.000 I I I I I I I | 0,5
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son 65.000.000 0,0
bes yilda ortalama 3,3 oldugu gorilmistiir. Sdgosggg2ga8aq
AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore, . R .
e .. . N N o mmmm Nifus BlyUklugl  ==@==Nufus Artis Hizi
Tirkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimi ve egitim
durumu gosterilmigtir.
Bilinmeyen
75+ yas grubu kisi sayisi 4% Yiiksek Lisans ve Doktora...
60-74 yas grubu kisi... 11% Okuma-Yazma Bilmeyen  mm
45-59 yas grubu kisi... mumes——— 18% Ortaoﬁr&ggéiiie:ﬂgéitﬂ"' [ —
30-44 yas grubu kisi... eeG—— 3% Yuksekokul veya Fakilte... m—
15-29 yas grubu kisi... nE— — 3% Lise veya Dengi Okul Mezunu  ne——
0-14 yas grubu kisi sayisi I )% ilkokul Mezunu  EEE—— ———
0% 5% 10% 15% 20% 25% TUIK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
TUIK, 2022
Kocaeli
2022 yilinda, Tirkiye niifusunun %2,44’0nlin ikamet ettigi
Kocaeli, 2.079.072 kisi nifusa sahiptir. Kocaeli niifusu, 2022
yilinda binde 22 oraninda artis gostermistir. Hane halki
buyukliginin ise son bes yilda ortalama 3,35 oldugu i 2,44%
goralmastir.
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Kocaeli ili i¢in yas grubuna gore nifus dagilimi ve egitim
durumu gosterilmistir. = Ulke Nifusu-Kocaeli Nufusu = Kocaeli
75+ yas grubu kisi sayisi 2% Bilinmeyen 9%
60-74 yas grubu Kisi sayrst 9% Yiiksek Lisans ve Doktora... 2%
Okuma-Yazma Bilmeyen M 2%
45-59 yas grubu kisi sayisi  EG_—_—— 17% Ortaokul veya Dengi Okul... HE 19%
30-44 yas grubu kisi sayisi I  25% ilkdgretim Mezunu EE——— 8%
15-29 yas grubu kisi sayisi I 23% Yiksekokul veya Fakiilte... N 15%
0-14 yas grubu kisi sayisi I 3% Lise veya Dengi Okul Mezunu I 4%

ilkokul Mezunu GG 2%
0% 5% 10% 15% 20% 25%
TUIK, 2022
ulk, 20 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2023 ilk ceyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH),
takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere
gore ceyreklik bazda %0,3 artarken yilliklandiriimis
GSYH biliylimesi ise %3,0 seviyesinde gerceklesmistir.
Yilhk blylime hizi takvim etkisinden arindiriimis
veride %3,5'ten %3,8’e, arindirilmamis seride
%3,5'ten %4,0’a toparlanmistir. Harcamalar tarafinda
bliyimeye en yiksek katki 6zel sektor tiketiminden
gelirken dis talep blylimeyi sinirlamistir. Bununla
birlikte subat ayindaki depremin toplam GSYH
Gzerindeki etkisi cok belirgin olmamustir.

Haziran ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik bazda
%3,9 artarken vyillik enflasyon mayis ayindaki
%39,6'dan  %38,2’ye  inmigtir. Haziran ayinda
enflasyona en yilksek katki yapan grup olan
ulastirmada ayhk enflasyon %8,0 olmustur. Yurtigi
uretici fiyat endeksinde (Yi-UFE) déviz kuru etkisi daha
belirgin bir sekilde hissedilmistir. Yi-UFE aylk bazda
%6,5 artis kaydetmis, yillik olarak ise baz etkisiyle
mayis ayindaki %40,8'den %40,4’e gerilemistir. Bu
sonucla, UFE-TUFE arasindaki fark 1,2 yiizde puandan
2,2 ylizde puana hafif genislemistir.

Dis Ticaret Acigl

140,00 - (12 ay birikimli, milyar dolar) -122,22
-120,00 A
-100,00 A
-80,00 A
-60,00 A
-40,00 A
-20,00 A
0,00 - — — — — —
ScEE8s52825E82FE825282
2018 2019 2020 2021 2022|2023
Kaynak:TUIK
1TSKBA.S.

Ceyreklere Gore Biiyiime
25,00%

(% degisim)
20,00%
15,00%
10,00% 4,00%
| il
0,00% I | | - I I
-5,00%
-10,00%
-15,00%
||| ||||||v| |||||||||v|| ||| ||||||v| ||| ||||||v|| ||| ||||||v| |
| 2018 2019 2020 2021 2022 IE
Kaynak: TUIK
Enflasyon
% degisim, gecen yilin ayni ayina gore
100% (% degisim, gecen yilin ayni ayina gore)
80%
60%
40%
38,21%
20%
0%
FEREER RN ER RN
2018 2019 2020 2021 2022 2023
Kaynak:TUIK

Mayis ayinda ihracat yillik bazda %14,4 yiikselisle
21,7 milyar dolar olurken ithalat %15,5 artarak 34,2
milyar dolar seviyesinde gergeklesmistir. Mayis
ayinda ihracatin ithalati karsilama orani gerilerken
dis ticaret aciginda genisleme devam etmistir. Bu
donemde ihracat, ana pazarlarda genele yayilan bir
artis kaydetmis ve ithalat tarafinda genis ekonomik
siniflamada farkli oranlarda da olsa genelde artis
gbzlenmistir. Mayis sonuglariyla birlikte, Ocak-Mayis
doneminde ihracat %0,1 artarken ithalatta %8,8 artis
olmus ve boylece, dis ticaret agigl %29,3 artigla ilk 5
ayda 56,0 milyar dolar olarak gergeklesmistir.

10
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

]] Kocaeli
ilgesi izmit
Mabhallesi Korfez
Koyii -
Sokagi -
Mevki -

Ada No 5210
Parsel No 2

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 7.645,93 m?
Malik / Hisse Oyak Cimento Fabrikalari A.S. / Hisseli (9424/764593)

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin mlkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilr.

Mousteri tarafindan iletilen, 11.08.2023 tarih, saat 18:58 itibariyla alinan TAKBIS kaydina gére degerleme
konusu tasinmaz lzerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

e Konusu: Mardin Ticaret Sicil Mudurligid’niin 23.06.2020 tarih 1476/915 sayili yazisi ile Laferge Aslan
Cimento A.S. 14.05.2020 tarihinde birlesme isleminin tescili ile Oyak Cimento Fabrikalari A.S.'ye
devrolmustur. (08.07.2020 tarih ve 17966 yevmiye no ile)

*Dederleme konusu tasinmaz lizerinde cok sayida malik bulunmakta olup yalnizca Oyak Cimento
Fabrikalar’na ait pay ve tasinmaza ait beyan bilgileri sunulmustur.

*Dedgerleme konusu tasinmaz iizerinde farkli maliklere ait rehin ve beyanlar haneleri bulumakta olup “3.2
Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri” kisminda yer verilmemistir. Bu bilgiler rapora ek olarak sunulmustur.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Gériis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, gayrimenkuliin degerine herhangi bir etkisi
bulunmamaktadir.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilik Donemde Gergeklesen Alim Satim

islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel MudirlGgli Web Tapu’da yapilan incelemelere goére degerleme konusu tasinmaz
30.09.2020 tarih ve 30748 yevmiye numarasi ile Tlzel Kisiliklerin Unvan Degisikligi islemi ile Oyak Cimento
Fabrikalari Anonim Sirketi tizerine tescil edilmistir.
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3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gére belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendiriimektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resm1
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazin bulundugu bolgede genellikle bos arsa alanlari ve sanayi tesisi alanlari bulunmaktadir.

izmit Belediyesi'nde 04.01.2023 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere gére degerleme
konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 &lcekli “Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi Yenikent Merkezi Merkezi is Alani Uygulama imar
Plan1”

Plan Onay Tarihi: 14.11.2019 onay tarihli, 423 sayili
Lejand: Kiltirel Tesis Alani

Yapilagma sartlari;

e Emsal: 1,00

[ ] Hmaks: 3 kat

(15

5210 ada 2 no.lu parsel
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Plan Notlari

e Mevcutta niteliksiz konut alanlari ile Uretime yonelik ve depolama amagh yapilarin yer aldigi, biyik bir
kismi bos parsellerden olusan yogun olarak ticari faaliyetlerin yer alacagi alanda, ticari alanlarin yani sira
belirlenen oranda konut kullanimi da yer alacaktir.

e Bualanda yer alan parsellerde emsal alaninin maksimum %15’ine konut yapilmasina miisaade edilecektir.

e Alanda Kuzey-Giiney aksinda yer alan 30 metre genisligindeki bulvardan cephe alan parsellerde minimum
parsel biyikligi 3.000 m? minimum parsel cephesi ise 50 metreden az olamaz. S6z konusu bulvardan
cephe alacak parsellerin disinda ise minimum parsel biyiikligi 1.500 m? dir.

e Tum parsellerde Emsal:1,50"dir.

e Alanda kat adedi ayrintili Jeolojik ve Jeoteknik etiit raporlarinda ifade edilen 6nlemleri almak ve Cengiz
Topel Hava Alani Mania Kriterlerine uymak kosulu ile parsel biyukliklerinde bagli olarak;

e 1.500-3.000 m? arasi parsellerde maksimum 5 kat,
3.001-6.000 m? arasi parsellerde maksimum 7 kat,
6.001-10.000 m?arasi parsellerde maksimum 9 kat,
10.001 m? ve lizeri parsellerde maksimum 10 kat uygulanacaktir.

e B3 planlama alt boélgesi kapsaminda 10 metre genisligindeki imar yollarinda 6n bahge yapi yaklasma
mesafesi 5 metre olarak belirlenen parsellerde, parsel biyulkligine bakilmaksizin kat sayisi 5’i gecemez.

e Alanda yer alan parsellerde yapilasma kosullarina bagh olmaksizin yapilarin taban oturum alani higbir
kosulda TAKS: 0,50’yi gecemez.

e Bu plandan 6nceki planlara gore yapilmis, mevzuata uyun olarak ruhsatlandiriimis tim yapi ve tesisler,
insan ve gevre saghgi acisindan risk olusturmamasi, ileri teknoloji kullaniimasi ve ilgili kurumlarin olumlu
goristiniin alinmasi kosullari ile ekonomik omdrlerini tamamlayincaya kadar mevcudiyetlerini
surdirebilecektir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 14.11.2019 onay tarihli 1/1.000 6lcekli “Kocaeli
Biiyliksehir Belediyesi Yenikent Merkezi Merkezi is Alani Uygulama imar Plani” kapsaminda E: 1,00 Hmax: 3
kat olup son 3 yil igerisinde imar durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igcin Ainmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Musteri talebi dogrultusunda degerleme ¢alismasinda yalnizca arsa degeri takdir edilmis olup gayrimenkule
ait yasal belge incelemesi yapilmamistir. Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.

Yapi Denetim:
Degerleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Goriis

Degerleme konusu taginmaz lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi
Degerleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

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

S6z konusu ¢alisma proje degerlemesi icin yapilmamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Gevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Krfez Mahallesi, 5210 ada 2 no.lu parsel, izmit/Kocaeli

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul’un dogusunda yer alan Kocaeli ilinin izmit ilgesinde yer almaktadir.
ilcenin kuzeyinde Kandira, dogusunda Kartepe, giineyinde Basiskele ve Golciik, giineybatisinda, Karamiirsel
ve batisinda ise Derince ilgeleri yer almaktadir. Kara, demir, deniz ve hava yolu ulasimlari ile Tlrkiye'nin en
dnemli gecis noktalarindan biri olan izmit ilgesi, izmit Kérfezi’nin dogusunda yer alan bir kiyi sehridir. 2022
ADNKS verilerine gore ilgenin niifusu 376.056 kisidir.

Degerleme konusu tasinmaz D-130 Eski Bagdat Yolu olarak adlandirilan yolun sahile dogru, Omer Tiirkcakal
Bulvari yéniinde yer almaktadir. D-130 Karayolu ve Omer Tiirkcakal Bulvari’na yaklasik olarak esit mesafedir.
Kiraz Cayr’’'nin alt kisminda yer almakta olup Hasco Metal Kocaeli Lojistik Merkezi'nin arkasinda yer alan
parseldir. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede izmit Kiiciik Sanayi Sitesi, Oto Galericiler Sitesi,
Emex Hotel gibi bilinirligi bulunan yapilar yer almaktadir.

D-100 Karayolu

Degerleme Konusu Taginmazin
Yaklasik Konumu

NAILA GARDEN " S e

’*"’ Golciik

Degerleme konusu tasinmaz, D-100 Karayolu’na kismen yakin konumlu olup Kérfez Mahallesi merkezine
yaklasik 3,5 km, D-100 karayoluna 7 km, Cengiz Topel Havalimanina yaklasik 19 km mesafede yer almaktadir.
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o .-‘v' v‘..’ v \/"’ Hv"'
"‘.\mng‘.u Cafe SekaPark
| il |

41 Burda AVM

Oto Galericiler Sitesi

Emex Hotel

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer

Mesafe (~)
Korfez Mahallesi Merkezi 3,5 km
D-100 Karayolu 7 km
Cengiz Topel Havalimani 19 km

5210 ada 2 no'lu parsel
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmaz; Kocaeli ili, izmit ilgesi, Kérfez Mahallesi, 5210 ada 2 no.lu parseldir. Konu
tasinmaz 7.645,93 m? net yiiz l¢iimiine sahip olup “Oyak Cimento Fabrikalari A.S.” hissesi 9424/764593'tiir.

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde dogal bitki 6rtlisti yer almaktadir. Konu tasinmaz diiz bir topografyaya
sahip olup iki kenari kirpilmis dikdértgen bigimde bir yapiya sahiptir. Tasinmazin uzun kenari yaklasik 121
metre olup kisa kenari yaklasik 63 metredir.

Herhangi bir yola cephesi bulunmayan tasinmaz “Kdltiirel Tesis Alan1” lejandina sahiptir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR
e  Tasinmaz Omer Tiirkgakal Bulvari’na yakin konumludur.

- ZAYIF YANLAR

e Konu tasinmazin yakin gevresi heniiz imar planinda belirtilen fonksiyonlar kapsaminda gelisme gdstermemistir.

o Degerleme konusu tasinmaz hisseli mulkiyetlidir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazin merkezi konumda bulunmasi ticari potansiyelini artirmaktadir.
e Tasinmaz, gelismekte olan bir bélgede yer almaktadir.

e Bolgede yer alabilecek projeler, uzun vadede bdolge bilinirliginin artmasinda olumlu etki yaratacaktir.

X TEHDITLER

e Bolgede mevcut imar planina gére sekillenebilecek projelerdeki proje cgesitliligi ve karmalari, uzun vadede
birbirine alternatif cok fazla proje yaratabilecektir.

e Ekonomideki belirsizlik ve dalgalanmalar tim sektérleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektérini de etkilemektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklagimi

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

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

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek icin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

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

7.2 Deger Tanimlari

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

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secgilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin Pazar yaklasimi yontemine gore el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklagimi” uygulanmistir. Bélge genelinde kiralik arsa pazari olusmamis olmasi
ve bolgenin, henliz parsel (izerinde proje gelistirilebilecek gelisime sahip olmamasi nedeniyle “Gelir
Yaklasimi”, parsel (izerinde herhangi bir yapi olmamasindan dolayi da “Maliyet Yaklasimi” kullanilmamustir.

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

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

Gayrimenkuliin yakin ¢cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

Bilgi Satig Yiz Satis Fivat: Birim Satig
No Ka nga"l Konum Kullanimi Lejand Durumu/ Olciimii (STL)Y Fiyati Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
ynag Zamani (m?) (TL/m?)
* Degerleme konusu tasinmaza yakin
konumludur.
* Konum bakimindan degerleme konusu
tasinmazdan daha avantajlidir.
. *Yapil kosull | | gerl
Karsiyaka Merkezi is apilagsma kosullari dolayisiyla deger em.e
. konusu taginmaza kiyasla oldukga avantajhdir.
Merkez — Sanayi Alan! * Degerleme konusu taginmaza kiyasla daha
1 Emlak  Mahallesi'nde Arsa E:1,50 Satilik 6345  31.200.000  4.917 kijg[ji s Blciimiine Saiiptir y
4 7 k | H 01 )
0 (21615 9 konumly m;;(t 0 * Koérfez Mahallesi 5199 ada 5 no.lu parseldir.
* 10.808,72 m? parsel alaninin 6.345 m?'si
satihiktir.
* Hisseli tapudur.
* Duz bir topografyaya sahiptir.
* Pazarhk payi vardir.
* Degerleme konusu tasinmaza yakin
konumludur.
% o
Osmanlilar Merkezi s Yapilasma kosullari dolayisiyla degerler’qe
. konusu tagsinmaza kiyasla oldukga avantajhdir.
Emlak & Sanayi Alani * Konum bakimindan degerleme konusu taginmaz
2 insaat  Mahallesi'nde Arsa E:1,50 Satilik 2777 19.000.000  6.842 aan oess ?
ile benzer avantaja sahiptir.
0(533)921 konumlu Hmax: 7,50 . s
62 41 m Degerleme konusu tasinmaza kiyasla daha

kiicuk ylz 6lglimiine sahiptir.
* Diiz bir topografyaya sahiptir.
* Pazarlik payi vardir.
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Bilgi Yuz Satis Fiyati DM Satis
No Ka ni.,l Konum Kullanimi Lejand Olciimii (STL)Y Fiyati Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
yna (m?) (TL/m?)
* Degerleme konusu tasinmaza yakin
konumludur.
*Yapilasma kosullari dolayisiyla degerleme
.. Merkezi is konusu tasinmaza kiyasla oldukga avantajlidir.
Degirmen o
Emlak Kullar Alani * Konum bakimindan degerleme konusu tasinmaz
3 Mahallesi'nde Arsa E:1,50 1.500 10.500.000 7.000 ile benzer avantaja sahiptir.
0(551) 029 £ s e
konumlu Hmax: Degerleme konusu tasinmazdan kiiglik yiiz
04 26 e -
15,50 m Olciimlne sahiptir.
* 1155 ada 5 no.lu parseldir.
* Duz bir topografyaya sahiptir.
* Pazarlik payi vardir.
* Degerleme konusu tasinmaza yakin
konumludur.
*Yapilagma kosullari dolayisiyla degerleme
konusu taginmaza kiyasla oldukga avantajhdir.
. Merkezi is * Konum bakimindan degerleme konusu
Remax Sanayi .
Maximum 2 ($.Korfez) Alani tasinmazdan daha avantajlidir.
4 ’ . Arsa E:1,50 1.385 9.850.000 7.112 * Degerleme konusu tasinmazdan daha kiigilk yiz
0(539) 222 Mahallesi'nde R -
16 16 konumlu Hmax: 9,50 olgciimine sahiptir.
m * Ana tasinmaz tizerinde konumlu sundurma bir

yap! bulunmaktadir.

* 3423 ada 15 no.lu parseldir.
* Diiz bir topografyaya sahiptir.
* Pazarlik payi vardir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede yapilan arastirmalar neticesinde benzer imar lejandina sahip emsal bulunamamistir. Tasinmazin
yakin bélgesinde yer alan “Merkezi is Alani” lejanth emsaler incelenmis olup konu lejantli emsaller ve tasinmazin 2023 yil rayi¢ bedeli baz alinarak,
5210 ada 2 no.lu parselin birim satis degerinin 2.900-3.000.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Emsal Krokisi

Emsal 3
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 4.917 6.842 7.000 7.112

© N Pazarlik Payi -12% -21% -16% -13%
E <35 Milkiyet Durumu 10% 0% 0% 0%
b :g ~_§ satig Kosullar 0% 0% 0% 0%
% > g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%

. _Konum 7% -5% -4% -6%

8 =T Yapilasma Hakki -25% 25% 25% -25%
EZ2E5  vizOlgimi 5% 14%  20%  -20%
8> 3 Fiziksel Gzellikleri 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Tasinmaza Yonelik Diizeltmeler Toplami -37% -44% -49% -51%

Diizeltilmis Deger 2.999 3.027 2.999 3.032

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

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

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz i¢in deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

ARSA DEGERI
Yiiz Ol¢iimii Birim Deger Arsa Degeri
Ada/Parsel (m?) (TL/m?) ()
5210 ada 2 no.lu parsel 7.645,93 3.000 22.940.000
TOPLAM DEGERI 22.940.000
OYAK CIMENTO FABRIKALARI A.S HiSSE DEGERI 282.747
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7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Kulttrel Tesis Alani”
amacl kullanimidir.

7.5 KDV Konusu

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

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz igin %10 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

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

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

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

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

** liiks veya birinci sinif ingaatlarda gegerlidir. 2. ve 3. sinif basit ingaatlarda, konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV orani %1' dir.

*** Kamu kurum ve kuruluglari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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Boliim 8
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmaz lGizerinde beyanlar hanesinde 08.07.2020 tarih ve 17966 yevmiye no.lu “Mardin
Ticaret Sicil Midurltgi’niin 23.06.2020 tarih 1476/915 sayil yazisi ile Laferge Aslan Cimento A.S. 14.05.2020
tarihinde birlesme isleminin tescili ile Oyak Cimento Fabrikalari A.S.'ye devrolmustur.” takyidat kaydi
bulunmakta olup konu takyidat kaydinin gayrimenkuliin degerine ve devredilmesine bir etkisi
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz lzerinde takyidat kaydi bulunmakta olup devredilebilmesine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz “arsa” niteliginde olmasina ragmen proje degerlemesi kapsaminda
degerlendirilmemistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

8.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme ¢alismasinda pazar yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 22.940.000

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir milk
olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklasimina gore degerlendirildigi gbzlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai
deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.
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8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 14.08.2023

Pazar Degeri (KDV Harig) 22.940.000.-TL Yirmiikimilyondokuzytzkirkbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 25.234.000.-TL Yirmibesmilyonikiylizotuzdortbin-TL
Oyak Cimento Fabrikalari A.S. Hisse  282.747.-TL ikiylizseksenikibinyediytizkirkyedi.-TL
Degeri (KDV Harig)

Oyak Cimento Fabrikalari A.S. Hisse  311.022.-TL Ugytizonbirbinyirmiiki.-TL

Degeri (KDV Dahil)

Degerlemeye Yardim Eden

Esin EKEN
irem COMERT Yasar CARK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 405192 Lisans No: 411337 Lisans No: 402293
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Bolum 9

Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Takyidat Belgesi

3 Fotograflar

4 Ozgegmisler

5 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgesi

36



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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 2: Takyidat Belgesi

*5210 ada 2 no.lu parsele iliskin ait muhtelif sayida takyidat bulunmakta olup takyidatlarin bir kismi érnek olarak rapor
ekinde paylasiimis olup takyidatlarin tamami raporun iletildigi mail ekinde miisteriyle ayrica paylasiimistir.
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Ek 3: Fotograflar
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Ek 4: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi

irem COMERT

Dogum Yeri, Tarihi

istanbul, 22.08.1988

Meslegi

Sehir ve Bolge Plancisi

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Egitim Durumu

Lise

Huseyin Yildiz Anadolu Lisesi (2002-2006)

Lisans

istanbul Teknik Universitesi / Sehir ve Bélge Planlama (2009-2014)
Yiiksek Lisans

istanbul Teknik Universitesi / Gayrimenkul Gelistirme Yiiksek Lisans Programi (2015-2018)

Is Tecriibesi 2023-.. 1A'S;<B Gayrimenkul Degerleme Yénetici Yardimeisi
TSKB i kul Degerl
2020-2022 ASS Gayrimenkul Degerleme Kidemli Degerleme Uzmani
2018-2020 ZS;(B Gayrimenkul Degerleme Degerleme Uzmani
2015-2017 2% . G.ayrlmenkul Portfoy | Gayrimenkul Portfoy Gelistirme
Yonetimi A.S. Uzmani
Ensar insaat Mimarlik Planlama . _—
2014-2015 San. ve Tic. Ltd. Sti. Gayrimenkul Gelistirme Uzmani
R i kul Degerl
2013-2014 Aesspa Gayrimenkul Degerleme Degerleme Uzman Yardimcisi
Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 405192)

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Adi ve Soyadi Yasar CARK

Dogum Yeri, Tarihi | Giresun, 01.01.1991

Meslegi Harita Mihendisi, Degerleme Uzmani
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme, Yonetici Yardimcisi
Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, insaat Fakiiltesi, Harita Miihendisligi, (2010 — 2014)
Egitim Durumu
Yiiksek Lisans

Bahgesehir Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisi, MBA-Genel isletmecilik (2017-)

01.2022-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yénetici Yardimcisi
K li i kul
01.2020-01.2022 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. |duem | Gayrimenkuy
Degerleme Uzmani
Is Tecriibesi Gayrimenkul Degerleme
03.2017- 01.2020 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
Uzmani
Kalme Kurumsal Gayrimenkul Gayrimenkul Degerleme
2015-2017 o
Degerleme A.S. Uzmani
Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani, No:411337
Yabanai Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladig1 degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Adi ve Soyadi Ozan KOLCUOGLU
Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 17.11.1981
Meslegi Elektrik Muhendisligi, Lisansli Degerleme Uzmani

TSKB Gayrimenkul Degerleme

Pozi .
ozisyon Genel Mudur Yardimcisi / Lisansh Degerleme Uzmani (402293) SPK

Lisans

YTU, Elektrik-Elektonik Fakiiltesi, Elektrik Miihendisligi, (2004)
Yiiksek Lisans

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

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

is Tecriibesi 2015-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Genel Midir Yardimcisi
2014 - 2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Midir
2012 -2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici
2010-2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici Yardimcisi
2006 - 2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Degerleme Uzmani
2006 - 2006 KC Group Elektrik Mihendisi

Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB),
Uyelikler Atakoy Marina Yat Kulibi

YTU Mezunlar Dernegi (YTUMED)

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 402293)

LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanci Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi gercevesinde uzmanin hazirladig1 degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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QSPL

Sermaye Piyasasi

Uisanslama Sicl ve Egiim Kurulusu

Tarih : 27.12.2018 No: 411337

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya fligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Yasar CARK

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmuagtir.

ASEES 44

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCil. MUDURU GENEL MUDUR
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WoPL

Sermaye Piyasas:
Lisarslams Seil ve Edtim Furulusd

Tarih : 21.03.2013 Mo : 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Ser:VIIL No:34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faalivette
Bulunanlar Icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya [liskin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyarninca

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmustir.

Serkan KARABACAK Bekir Yener YILDIRIM

GENEL MUDUR Y ARDIMCIS GENEL MUDUR

TDUB

TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BIALIGI
THE TURKISK ASSOGIATIDN OF #PFRAISERS

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 14.06.2023 Belge No: 2023-01.11863

Sayin irem COMERT
(T.C. Kimlik No: 22798306232 - Lisans No: 405192)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecrubenin kontroltne iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladi§iniz tespit edilmistir.

~

Hakan UFUK Yasar BAHCECI
Genel Sekreter Baskan
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TDU

BiF LEME 179 ]
L TSR W GIEalHY OF VPSR

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 14.01.2021 Belge No: 2021-01.3798

Sayin Yasar CARK
{T.C. Kimiik Mo: 38535352612 - Lisans No: 411337 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul dederlame alanindaki
tecriibenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
"Sorumlu Dederleme Uzmani” olmak icin aranan 2 (has) yillk mesleki tecribea
sartinl sadladifiniz tespit edilmistir.

/? /

/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.12.2019 Belge No: 2019-01.2584

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

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecribenin kontrolline iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/)

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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