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

Sayin lgili,

Talebiniz dogrultusunda Eregli OSB’de konumlu olan “1 Adet Arsa”nin pazar degerine yonelik 2023REV481
no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 45.575,26 m? yiiz 6l¢limiine sahiptir.
Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan
etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

Rapor Tarihi 10.08.2023
Pazar Degeri (KDV HARIC)  31.905.000.-TL Otuzbirmilyondokuzyiizbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV DAHIL)  35.095.000.-TL - Otuzbesgmilyondoksanbesibn.-TL

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

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 igbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Burak YURUR

Yasar CARK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
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 tiri 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 {zere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (1VS) kapsaminda diizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin ¢evresel 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 BIiLGILER

RAPOR TURU Standart
MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet
DEGERLEMENIN AMACI Bilango/finansal tablolarda kullanmak amaciyla hazirlanmistir.

&ZEL VARSAYIMLAR Degerleme calismasi kapsaminda konu tasinmaza yonelik herhangi bir o6zel

varsayimda bulunulmamistir.

KISITLAMALAR Degerleme- galllu§.maS|-kapsam|nda.1 .mu5ter| talebi dogrultusunda misterinin

tarafimiza ilettigi takyidat belgeleri dikkate alinmistir.

MUSTERI TALEBI Degerleme calismasi kaupse_amlnd.a, p.ars?ll.er Uzerinde yer alan yapilar goz ardi
edilerek sadece arsa degeri takdir edilmistir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

Hamzafakihli Mh. Organize Sanayi Bolgesi, 5 Nolu Yol Sokak, Dis Kapi No:3

ADRES Eregli/Zonguldak

TAPU KAYDI Zonguldak ili, Eregli ilcesi, Hamzafakihli Mahallesi, 2803 ada 275 no.lu parsel
ARSA YUZ 6LCUMU 45.575,26 m?

iMAR DURUMU Lejant: Sanayi KAKS: 1,00 Hmax: Serbest

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM Sanayi
YAPIYA iLiSKiN BiLGILER
MEVCUT FONKSIYONLAR Fabrika
FINANSAL GOSTERGELER
ARSA BiRiM DEGERI 700.- TL/m?

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklasimi
RAPOR TARIiHi 10.08.2023

PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 31.905.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 35.095.000.-TL

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 10.08.2023 tarihinde,
2023REV481 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Zonguldak ili, Eregli ilcesi, Hamzafakihli Mahallesi, 2803 ada, 275 parsel no.lu gayrimenkuliin
10.08.2023 tarihli pazar degerinin, Turk 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 hazirlanmamistir.

Konu degerleme ¢alismasi; bilango/finansal tablolarda kullanimak amaciyla hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No0:402293) kontroliinde, Degerleme Uzmani Yasar CARK (Lisans No: 411337) tarafindan hazirlanmistir.
Degerleme raporunun hazirlanmasina Burak YURUR yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgisi bilgi amagli
belirtilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 21.07.2023 tarihinde calismalara baslamis ve
10.08.2023 tarihinde degerleme galismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

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

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 1705 no.lu ve 21.07.2023 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Zonguldak ili, Eregli
ilcesi, Hamzafakihli Mahallesi, 2803 ada, 275 parsel no.lu gayrimenkuliin 10.08.2023 tarihli pazar degerinin,
Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmustir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi kapsaminda musteri talebi dogrultusunda miusterinin tarafimiza ilettigi takyidat
belgeleri dikkate alinmistir. Degerleme calismasi kapsaminda, parseller lzerinde yer alan yapilar géz ardi
edilerek sadece arsa degeri takdir edilmistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini 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 Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

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

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

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. 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 Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Tiirkiye nifusu
85.279.553 kisidir. 2022 yilinda Tirkiye’de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 599.280 kisi (%0,007
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.704.112
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.575.441 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,3 oldugu gorilmustir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,

Tirkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimive egitim

durumu gosterilmigtir.

75+ yas grubu kisi... 4%

60-74 yas grubu kisi... 11%

45-59 yas grubu kisi... neeeessss——— 13%

30-44 yas grubu kisi... nE——— 3%

15-29 yas grubu kigi... n———— 3%,
0-14 yas grubu kisi... EEE - -—————— )%

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

TUIK,

Zonguldak

2022 yilinda, Tirkiye ntfusunun %0,69’unun ikamet
ettigi Zonguldak, 588.510 kisilik nifusa sahiptir.
Zonguldak niifusu, 2022 yilinda bir 6nceki yila gore

1.174 azalmistir. Hane halki buyUkliginin ise
ortalama 2,78 oldugu gorilmstir.
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNK gore,

Zonguldak ili igin yas grubuna gore niifus dagilimi ve
egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 5%

60-74 yas grubu kisi sayisi 16%

45-59 yas grubu kisi sayisi [ 22%

30-44 yas grubu kisi sayisi N 21%

15-29 yas grubu kisi sayisi [ NN 19%

0-14 yas grubu kisi sayisi [ NN 1%

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

Nifus Biyikliigii ve Niifus Artis Hizi

90.000.000 2,0
85.000.000 1,5
80.000.000 10
75.000.000 ’
70.000.000 I I I 0,5
65.000.000 0,0
O " N M < 1D O 0 O O N
D T s T = e T = T = = T e T s I o I o B o
O 0O 0000000 OO0 O O
N AN AN AN AN AN AN ANANANAN AN
mmmm Nifus BUyUklugh  ==@==Nifus Artis Hizi
Bilinmeyen
Yiiksek Lisans ve Doktora...
Okuma-Yazma Bilmeyen mm
Ortaokul veya Dengi Okul... n———
ilkégretim Mezunu  —
Ylksekokul veya Fakiilte... n—s —
Lise veya Dengi Okul... m—s—
ilkokul Mezunu S — — —  ——
TUIK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
\0,69%
= Ulke Niifusu-Zonguldak Niifusu = Zonguldak Nifusu
Bilinmeyen 1 0%
Yiksek Lisans ve Doktora... I 12%
Okuma-Yazma Bilmeyen I 5%
Ortaokul veya Dengi Okul... I 12%
ilkdgretim Mezunu IEEEEE—N 13%
Yiksekokul veya Fakdlte... I 12%
Lise veya Dengi Okul... 23%
ilkokul Mezunu 23%
0% 5% 10% 15% 20% 25%
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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
sonugla, UFE-TUFE arasindaki fark 1,2 yiizde puandan
2,2 yluzde 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 - — — — — —
ScEE8s5E825E82FE825282
2018 2019 2020 2021 2022|2023
Kaynak:TUIK
1TSKBA.S.

Ceyreklere Gore Biiyiime
25,00%

(% degisim)
20,00%
15,00%
10,00% 4,00%
o | il
-5,00%
-10,00%
-15,00%
| ||| ||||||v|| |||||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| |
| 2018 2019 2020 2021 2022 202
Kaynak: TUIK
Enflasyon
% degisim, gecen yilin ayni ayina gore
100% (% degisim, gecen yilin ayni ayina gore)

80%
60%
40%
38,21%
20%

0%

8538523578535 3288
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
gozlenmistir. Mayis sonuglariyla birlikte, Ocak-Mayis
déneminde 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.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

]] Zonguldak
ilgesi Eregli
Mahallesi Hamzafakihli
Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 2803

Parsel No 275

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 45.575,26
Malik / Hisse Oyak Cimento Fabrikalari A.S.

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.

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 11.08.2023 tarih, saat 19:32 itibariyla alinan
TAKBIS belgesine gore degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;
e Sirketin Oyak Cimento Fabrikalari A.S’ ye devri. (06.06.2020 tarih ve 9982 yevmiye no. ile)

e Bu tasinmaz 29 Ocak 2004 tarihinde ve 5084 sayili kanunun 5.maddesine goére ce/ca bedelsiz olarak
devredilmistir. Tasinmazi devir alan gergek veya tiizel kisiler, s6z konusu kanun ve kanunun uygulanmasi
ile taahhlUtnamede belirtilen devir amag ve kosullarina uymak zorundadir. Bu serh kaldiriimadigi sirece
tasinmaz hicbir sekilde baskalarina devredilemez, haczedilemez, ipotek edilemez, ifas ve konkordato ile
diger ayni ve sahsi haklara konu edilemez. Bu zorunluluklara uyulmadiginin tespit edilmesinden sonra
ilgilli idarece talep edilmesi halinde herhangi bir yargi karari aranmaksizin tasinmaz lzerindeki muhdesati
ile birlikte yeniden devreden idare adina tescil edilir. Devre konu tasinmaz tzerindeki kamuya ait bina ve
mustemilatina iliskin tahsil edilen bedel, bina ve mistemilatin devir tarihindeki mevcut durumunu
korunmasi kosuluyla faizsiz olarak aynen iade edilir. (16.04.2015 tarih ve 5399 yevmiye no. ile)

Serhler Hanesinde;

e Tasinmaz malin icra yoluyla satisi dahil 3.kisilere devrinde OSB’den uygunluk gorisi alinmasi
zorunludur. (11.05.2015 tarih ve 6507 yevmiye no. ile)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;
e Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, tasinmazin 3.kisilere devrinde OSB’den
uygunluk gortsia alinmasini gerektiren serh mevcuttur. OSB’den uygunluk alinmadan tasinmazin devri
yapilamamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Web Tapu Hizmetleri'nden elde edilen bilgilere gore son (g yil igerisinde
degerleme konusu taginmaz lizerinde herhangi bir alim satim islemi gergceklesmemistir.

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 resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Eregli OSB Mudurligi’'nde 07.08.2023 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda elde edilen bilgilere gore
degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 élcekli “Zonguldak Eregli Organize Sanayi Bélgesi Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 15.02.2017

Lejandi: Sanayi Alani

Yapilagma sartlari;

e KAKS: 1,00

e Cekme Mesafeleri: On bahge mesafesi: 27 m, yan bahge mesafesi: 15 m, arka bahce mesafesi: 20 m’dir.

Wi

2803 ada 275
no.lu parsel

*Dederleme konusu tasinmazin eski ada ve parseli 118 ada 38 no.lu parseldir.
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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 tasinmazin konumlu oldugu Eregli OSB icerisinde son Ug yillik dénemde tasinmazin hukuki
durumunu etkileyecek herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

3.6 Gayrimenkuliin Yasal Belgeleri

Miusteri talebi dogrultusunda degerleme calismasinda yalnizca arsa degeri takdir edilmis olup tasinmaz
Uzerinde yer alan yapilar degerleme calismasi kapsamina dahil edilmemistir.

Yapi Denetim:

Degerleme ¢alismasi kapsaminda tasinmaz (izerinde yer alan yapilar musteri talebi dogrultusunda ¢alisma
kapsaminda degerlendirilmemis olup tasinmaza iliskin yapi denetim bilgisi arastiriimamistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul icin yalnizca arsa degeri takdir edilmis olup tasinmaz tizerinde yer alan yapilar
degerleme calismasi kapsamina dahil edilmemistir.

3.8 llgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis

Musteri talebi dogrultusunda degerleme calismasinda yalnizca arsa degeri takdir edilmis olup tasinmaz
Uzerinde yer alan yapilar degerleme calismasi kapsamina dahil edilmemistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Miusteri talebi dogrultusunda degerleme calismasinda yalnizca arsa degeri takdir edilmis olup tasinmaz
Uzerinde yer alan yapilar degerleme calismasi kapsamina dahil edilmemistir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig1 insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.)

Misteri talebi dogrultusunda degerleme ¢alismasinda yalnizca arsa degeri takdir edilmis olup tasinmaz
Uzerinde yer alan yapilar degerleme ¢alismasi kapsamina dahil edilmemistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz proje degerlemesi kapsaminda degildir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin acik adresi: Hamzafakihli Mh. Organize Sanayi Bolgesi, 5 Nolu Yol Sokak, Dis Kapi No:3
Eregli/Zonguldak

Bati Karadeniz Bdlgesi'nin 6nemli sehirlerinden olan Zonguldak, Karadeniz Ulkeleri ile deniz ticaretinin
saglandigl bir liman kentidir. Zonguldak'in kuzeyde ve batida Karadeniz’e kiyisi bulunmakta olup il,
kuzeydoguda Bartin, dogu ve giineydoguda Karablik, giineyde Bolu, bati ve gliney batida Diizce ile komsu
durumdadir.

Zonguldak Tirkiye’nin en zengin taskdmiri ve demir madenlerini barindirmasi nedeniyle tlkenin maden
ocagl olarak bilinmektedir. Sehrin gelirini agirlikh olarak madencilikten saglamasi ve topografik yapisi
nedeniyle bolge sanayi konusunda cok fazla gelisim gostermemistir.

Zonguldak

Karadeniz " Merkez
Eregli lige

Merkezi

Zonguldak-Karabiik
Sinin

Degerleme Konusu a7
Tasinmazin Yaklasik D;m

Akgakoca
) Konumu Zonguldak-Bolu
5% R 2950 Siniri
00N : '. Cdirroats gort
e T i "‘ Zonguldak-Diizce Siniri ;
-‘ “‘ - ..--“"--.i..">"'-i. S5 ¢

Degerleme konusu tasinmaz Eregli ilce merkezinin gliney dogusunda yer almakta olup Eregli Organize Sanayi
Bolgesi icerisinde konumludur. Zonguldak-Eregli Organize Sanayi Bolgesi 1995 yilinda bdlgenin sanayi alani
ihtiyacini karsilamak amaci ile kurulmus bir karma OSB’dir.

211 hektar alan Uzerinde yer alan sanayi bélgesinde toplam 57 sanayi parseli bulunmakta olup %72’si
Uzerinde faal olarak Uretim gerceklesmektedir. Eregli OSB’de agirlikh olarak celik, makine imalati, cimento,
sanayi gazi dolum tesisi, seramik, bliro mobilyalari ve tekstil sektorleri faaliyet gostermektedir.

Tasinmazin konumlu oldugu Zonguldak-Eregli Organize Sanayi Bblgesi'nde alt yapi ¢alismalari tamamlamis
olup yapilan yeni yatirimlarla bélge gelisimini stirdirmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde bos arsalar ve sanayi bolgesi icinde benzer nitelikte sanayi
kullanimh yapilar bulunmaktadir. S6z konusu tasinmaz tersaneler bélgesine 6 km, Eregli sehir merkezine 12
km, Erdemir Limani’'na 8 km, Zonguldak Demiryolu’na 55 km, TEM Otoyolu’na 70 km, Caycuma Saltukova
Havalimanina 80 km uzakliktadir.
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Tat Metal
Sanaynve Jricaie
Degerleme Konusu
Tasinmazin Yaklasik Obal

Konumu Aliminyum Eregli OSB

Girisi

Eregli OSB
Girigi

Kdz.Eregli’Atak
Yumurta Tavugu

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Eregli-Akgakoca Yolu ~3,50 km
Tersaneler Bolgesi ~8,00 km
Eregli iice Merkezi ~11,00 km
D-100 Karayolu ~68,00 km
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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, Zonguldak ili, Eregli ilcesi, Hamzafakihli Mahallesi’nde konumlu 2803 ada 275
no.lu parseldir. Degerleme konusu tasinmaz, 45.575,26 m?yiiz dlciimiine sahip “Arsa” vasifli gayrimenkul
olup “Oyak Cimento Fabrikalari A.S.” miulkiyetindedir.

Degerleme konusu tasinmaz, Zonguldak Eregli Organize Sanayi Bolgesi sinirlari igerisinde yer almakta olup
“Sanayi Alan1” lejandina sahiptir. Lejandina uygun olarak, Oyak Cimento Fabrikalari A.S. tarafindan ¢imento
Uretim fabrikasi olarak kullanilmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz cevresi dolayisiyla kismen egimli bir topografyada konumlu olup liggen
biciminde geometrik forma sahiptir. Bununla beraber gesitli sanayi yapilarinin Gzerinde yer aldig tasinmaz
beton zemin ile kapli olup diiz bir diiz yapiya sahiptir. Sanayi igerisinde yer alan asfalt yola yaklasik olarak 300
metre cephesi bulunmaktadir. Organize Sanayi Bolgesi icerisindeki konumu olarak OSB’nin Kuzey Bati
tarafinda bulunmaktadir.

2803 ada
275 no.lu
parsel

Degerleme ¢alismasi kapsaminda ana tasinmaz (izerinde yer alan yapilar incelemeye dahil edilmemistir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Miusteri talebi dogrultusunda parsel lzerinde yer alan yapilar ¢alisma kapsamina dahil edilmediginden
tasinmazin fiziki ve yapisal 6zellikleri degerlendirilmemistir.

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

Miusteri talebi dogrultusunda parsel Uzerinde yer alan yapilar ¢alisma kapsamina dahil edilmediginden
tasinmazin i¢ mekan insaat ve teknik 6zellikleri degerlendirilmemistir.
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5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykirni Durumlara
iliskin Bilgiler
Degerleme calismasi kapsaminda misteri talebi dogrultusunda yalnizca arsa degeri takdir edilmis olup parsel

Gzerinde yer alan yapilan calisma kapsaminda degerlendirilmemistir. Bu sebeple mevcut yapiyailiskin ruhsata
aykiri durumlar incelenmemistir.

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

Degerleme calismasi kapsaminda misteri talebi dogrultusunda yalnizca arsa degeri takdir edilmis olup
mevcut yaplya iliskin yeniden ruhsat alinmasini gerektirir degisiklikler incelenmemistir.

21



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

CARRLATALL nmr.u:ur& ;

BOLUM 6

SWOT ANALIZI




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

CATRWNNLY INCAR W

Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

. Degerleme konusu tasinmaz Eregli Organize Sanayi Bolgesi sinirlari icinde yer almaktadir.
. Tasinmazin konumlu oldugu Eregli OSB’nin altyapisi tamamlanmistir.

. S6z konusu tasinmazin otopark, glivenlik gibi imkanlari bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolge Eregli ilge merkezine gore ¢ok daha az talep goéren bir
bolgedir.

e S0z konusu tasinmaza ulasim yalnizca 6zel araglarla saglanabilmektedir.

v FIRSATLAR

e Eregli Organize Sanayi Bolgesi'ndeki faal durumda olmayan parsellere yapilacak yatirimlar konu tasinmazin
degerine pozitif yonde etki edecektir.

% TEHDITLER

e Ulke ekonomisindeki dalgalanmalar tiim sektdrleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektdriinii de olumsuz yénde
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 yaklagimi, gosterge 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 ¢arpan 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.
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7.2 Deger Tanimlari

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

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 Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine goére el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmistir. Bélge genelinde kiralik arsa pazari olusmamis olmasi
ve kiralik arsa verilerine ulasilamiyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi”, parseller tizerinde yer alan yapilarin
degerleme galismasi kapsamina dahil edilmemesinden dolayi da “Maliyet Yaklagimi1” kullanilmamistir.

Pazar Yaklagimi

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

No Bilgi Kaynagi

Satis
Durumu/ Lejandi
Zamani

Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme

Alapli OSB'de
konumludur

Satilmis / 2

Sanayi
Alani
E:0,70
Hmax:
Serbest

Ay Once

*Degerleme konusu tasinmaza oldukc¢a yakin konumlu Alapli OSB igerisinde yer
almaktadir.

*Degerleme konusu tasinmaz ile benzer konum avantajlarina sahiptir.

*Alapl OSB, degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Eregli OSB'ye kiyasla
gelismekte olan bir OSB'dir.

*142 ada 8 no.lu parseldir.

*Altyapi ve cevre tanzimi tamamlanmis net parsel alani olarak tahsis edilmistir.
*Yapilasma kosullari agisindan degerleme konusu tasinmaza kiyasla dezavantajlidir.
*Degerleme konusu tasinmaza kiyasla oldukga kiigik bir yiz élgimine sahiptir.

Cabam Emlak Gimisova,
2 0(532)664
konumludur.

Sanayi
Alani
Satihk E: 1,00
Hmax:
Serbest

*Degerleme konusu tasinmaza kiyasla avantajli konumda yer almaktadir.

*D-100'e oldukga yakin konumludur.

*Duzce merkeze yaklasik 12 km mesafede yer almakta olup bilinirligi yiksek Duzce
Sok Depolari'nin batisinda Namet Dizce Tesisleri'nin dogusunda yer almaktadir.
*2 parsel olarak satilmaktadir.

* Hacikadirler K6yl 117 ada 29 ve 33 no.lu parsellerdir.

*Degerleme konusu tasinmaza kiyasla daha kiiglk bir yliz 6lcimiine sahiptir.
*Degerleme konusu tasinmaz ile benzer yapilasma kosullarina sahiptir.

*Pazarhk pay1 mevcuttur.
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Satis Yiiz Birim
No Bilgi Kaynagi Konum Durumu/ Lejandi Olgiimii Satis Fiyati S.atls Konu Taginmaza Goére Degerlendirme
Zamani (m?) Fiyati
(TL) (TL/m?)
*Degerleme konusu taginmaza kiyasla avantajli konumda yer almaktadir.
*D-100 ile E-80 Anadolu Otoyolu arasinda konumludur.
. *Dizce merkeze yaklasik 12 km mesafede yer almakta olup bilinirligi yiiksek Diizce
Pelemir - Sanayi Sok Depolari'nin batisinda Namet Diizce Tesisleri'nin dogusunda yer almaktadir.
3 Gayrimenkul (;l:lmusova, satilik :lirz)lo 7984 7.984.000 1.000 *3 hisseli arsanin 2 hissesi satiliktir.
0(542) 285 k(l)JrTlCJ(:nIudur atil H.m;x- ’ U ) *Yola bir miktar terki bulunmaktadir.
16 95 ’ Serbes.t *120 ada 111 no.lu parseldir.
*Degerleme konusu tasinmaza kiyasla daha kiglk bir yiiz 6lgimune sahiptir.
*Degerleme konusu tasinmaz ile benzer yapilasma kosullarina sahiptir.
*Pazarlik payr mevcuttur.
* Bolgede yapilan incelemeler ve emlakgilar ile yapilan gérismeler sonucunda
bolgede konumlu arsalarin yiizélglimii g6z 6nlinde bulundurularak, parselin ¢evre
4  Goris tanzimi ve altyapi islemlerinin tamamlanmis olmasi durumunda ortalama m? birim

satis fiyati 1.350-1.500.- TL/m? arasinda olabilecegi bilgisi edinilmistir. Degerleme
konusu taginmazin yiiz 6l¢limi ve diger fiziksel 6zellikleri dikkate alinarak ortalama
m? birim satis fiyatinin 650-700.- TL/m? arasinda olabilecegi diistintlmustur.

Degerlendirme:

Tasinmazin konumlu oldugu Kdz. Eregli OSB'de yer alan arsalarin timinin firmalara tahsisli oldugu yakin zamanda herhangi bir satis
gercekleslesmedigi bilgisi edinilmistir. Glincel durumda OSB iceresinde bulunan 57 parsel icerisinden 41’i faal, 9'u insaat asamasinda ve 7’si proje
asamasindadir. Bélgede ve yakin cevrelerde yapilan incelemeler ve emlakgilar ile yapilan gériismeler sonucunda boélgede konumlu arsalarin yiizoélgimu
g6z dnuinde bulundurularak, parselin ¢cevre tanzimi ve altyapi islemlerinin tamamlanmis olmasi durumunda ortalama m? birim satis fiyati 1.350-1.500.-
TL/m? arasinda olabilecegi bilgisi edinilmistir. Degerleme konusu tasinmazin yiiz 6l¢ciimii ve diger fiziksel dzellikleri dikkate alinarak ortalama m? birim
satis fiyatinin 650-700.- TL/m? arasinda olabilecegi diisinilmustir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3

Birim Fiyati (TL/m?) 1.178 1.235 1.000

- « Pazarlk Payi 0% -7% -6%
E <5 Milkiyet Durumu 0% 0% 20%
c‘n? .2 E Satis Kogsullari 0% 0% 0%
E 'g § Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0%
< e Piyasa Kosullar 1% 0% 0%

© 5 Konum -9% -15% -15%
s = @ Yapilasma Hakki 5% 0% 0%

E :g % Yiiz Olgiimii 22% -24% -23%
e g Fiziksel Ozellikleri -15% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 702 701 699

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 éniinde 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

Ada/Parsel Yuz((;l;;)u mu Birim Deger (TL/m?) Arsa(.ll-)L()egerl

2803 ada 275 no.lu parsel 45.575,26 700 31.902.682
TOPLAM DEGERI 31.902.682

YAKLASIK TOPLAM DEGER 31.905.000

Maliyet Yaklagsimi

Degerleme ¢alismasi kapsaminda maliyet yaklasimi ydontemi uygulanmamistir.
Gelir Yaklagimi

Degerleme calismasi kapsaminda gelir yaklasimi yontemi uygulanmamistir.
7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

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

7.5 KDV Konusu

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

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz icin %10 KDV uygulamasi yapilmistir.
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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 Alan1 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%
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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 “arsa” nitelikli gayrimenkul olup degerleme ¢alismasi kapsaminda yalnizca arsa
degeri takdir edilmistir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, tasinmazin 3.kisilere devrinde OSB’den
uygunluk goérisi alinmasini gerektiren serh mevcuttur. OSB’den uygunluk alinmadan tasinmazin devri
yapilamamaktadir.

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 gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, tasinmazin 3.kisilere devrinde OSB’den
uygunluk gorisl alinmasini gerektiren serh mevcuttur.

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 olup alimindan itibaren (izerinde proje gelistiriimesine yonelik
herhangi bir tasarrufta bulunulmamistir.

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 Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi kullanilarak deger tespiti
yapilmistir.

S6z konusu degerleme galismasinda pazar yaklasimi yéntemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 31.905.000

Pazar yaklagiminda degerlemesi yapilan milk, pazarda gergeklestirilen benzer milklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir.
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TASINMAZIN PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

Rapor Tarihi 10.08.2023
Pazar Degeri (KDV HARI() 31.905.000.-TL Otuzbirmilyondokuzytzbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV DAHIL) 35.095.000.-TL Otuzbesmilyondoksanbesibn.-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Burak YURUR

Yasar CARK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 411337 Lisans No: 402293
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Bolum 9

Ekler

1 Takyidat Belgesi

2 Fotograflar

3 Ozgegmisler

4 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Takyidat Belgesi

‘w

veblopu

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

Tarih: 11-8-2023-19:32

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayh - $Bi var)

Kaydi Olusturan: BURAK KOROGLU ( OYAK GIMENTO FABRIKALARI ANONIM SIRKETI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

TAPU KAYIT BILGIS
Zerin Tipi AnaTasinmaz ‘Ada/Parsel: 2803/275
Wimiik No:_| 113957993 AT Yuzalgum{ 45575.26
Wige: ZONGULDAK/EREGLI Bolam Nitelik
Karum Adr EreQii{ZONGULDAK) Bagimeiz Bolom Brit
‘Mahale/ Koy Adr: HAMZAFAKIHLI Mah. m -
im
S R ortigimi
i o Blok/Kat/Girig/BENG:
Arsa Pay/Payda:
Ana Nitelik. ARSA

S8/l Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- [ Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: SIRKETIN OYAK GIMENTO FABRIKALARI ANONIM (SN:8275161) | Eredli(ZONGULDAK|
SIRKETINE DEVRI ) Tarit: - Sayr: -{ Sablon: Diger) MARDIN TICARET | )~ 06-07-2020
siciul 15:45- 9982
MUODURLOGO
VKN:1111111111

1/3

TASINMAZ MALIN ICRA YOLUYLA SATISI DAHIL 3.KISILERE DEVRINDE
0SB DEN UYGUNLUK GORUSU ALINMASI ZORUNLUDUR( Sablon: 5084 )-
S.Y Geregi Belirtme)

EredliiZONGULDAK

15:30 - 6507

11:052015

MOLKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
575108254 (SN:8279487) OYAK CIMENTO mn 4557526 | 45575.26 34028Y.
FABRIKALARI ANONIM SIRKETI V Kadastro
Kanununun Ek
1. Maddesi
Geredi Yiz
QOigum ve Cins
Degigikliai
Iglemieri
22403-2021
6499
MULKIYETE AiT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
Sen Agiklama Kasith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
{Hisse) Ad Yevmiye i
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan | Butaginmaz, 29 Ocak 2004 tarihinde ve OYAK (SN:6366655) ZONGULDAK EREGL! | Eregli(ZONGULDAK|
5084 sayili kanunun 5. maddesine gére - | CIMENTO | ORGANIZE SANAY! BOLGE MUDURLUGO | ) - 16-04-2015
ce/ca bedelsiz olarak devredilmigtir. FABRIKALARI VKN:3520020788 15:03 - 5399
Taginmaz: devir alan gergek veya tizel ANONIM
kigiler, s6z konusu kanun ve kanunun SIRKETI VKN
ile dgifi o
ile belirtilen devir amag ve
2/3

kosgullanna uymak zorundadir. Bu serh
kaldinimadigs surece taginmaz hig bir
gekilde bagkalanina devredilemez,
haczedilemez, ipotek edilemez, flas ve
konkordato ile diger ayni ve gahsi haklara
konu edilemez. Bu zorunluluklara
uyulmadignin tespit edilmesinden sonra
ilgilli idarece talep edilmesi halinde
herhangi bir yargi karan aranmaksizin
taginmaz zerindeki muhdesat ile birlikte
yeniden devreden idare adina tescil edilir.
Devre konu taginmaz Uzerindeki kamuya
ait bina ve mugtemilatina iliskin tahsil
edilen bedel, bina ve migtemilatin devir
ihindeki mevcut
faizsiz olarak aynen iade edilir.

Bu belg

yi akill telefc dan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 7qpkmBzqmwa kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Ek 2: Fotograflar
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Ek 3: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Yasar CARK

Dogum Yeri, Tarihi | Giresun, 01.01.1991

Meslegi Harita Muhendisi, 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 Enstitiisii, MBA-Genel isletmecilik (2017-)

2021-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yonetici Yardimcisi
Kidemli Gayrimenkul
2020-2021 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. .
Degerleme Uzmani
is Tecriibesi y Gayrimenkul Degerleme
2017- 2020 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
Uzmani
Kalme Kurumsal Gayrimenkul Gayrimenkul Degerleme
2015-2017 o
Degerleme A.S. Uzmani
Uyelikler TMMOB Harita Mihendisleri Odasi
Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani, No:411337
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 Ozan KOLCUOGLU

Dogum Yeri, Tarihi | istanbul, 17.11.1981

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. —
Pozisyon
Genel Mudir Yardimcisi

Lisans

Yildiz Teknik Universitesi / Elektrik-Elektonik Fakiiltesi / Elektrik Miihendisligi / 2004
Yiiksek Lisans

Egitim Durumu ) B
Istanbul Universitesi / MBA / 2005-2007

Sertifika Programi

University of Florida / Yenilenebilir Enerji ve Strdirulebilirlik / Sertifika Programi / 2013-2014

2015-.... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$. Genel Mudir Yardimcisi
2014-2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Miidiir
2012-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yénetici
is Tecriibesi - "
2010-2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A-5. | v otici vardimersi
2006-2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5. Gayrimenkul Degerleme Uzmani
2006-2006 KC Group Elektrik Mihendisi
Sertifikalar Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi
SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 402293)
LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)
Yabanci Diller ingilizce (iyi diizey)

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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QSPL

Sarmaye Piyasas:
Uisansiama Siol ve Egu nK srulusu

Tarih : 27.12.2018 No: 411337

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Yasar CARK

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmugtir.

P

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

$ermm Pir.mw

Lisansiama o im Kurulusy

Tarih : 21.03.2013 No : 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Ser; VIIL No:34 sayil *Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esasiar Hakkinda Teblig'i uysnnca

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansimi almaya hak kazanmugtir.

M @flﬁ'q "' !"'
Serkan KARABACAK Bekir Yener YILDIRIM

GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDUR
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I SE CESEFLINE (-l‘ l
Ill JSUD W35 TR

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 14.01.2021 Belge No: 2021-01.3798

Sayin Yasar CARK
(T.C. Kimlik No: 39535352612 - Lisans No: 411337 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecriibenin kontroltne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir,

N

/
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
TDuB
MESLEKIi TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 09.12.2019 Belge No: 2019-01.2584

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

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrUbenin kontrolUne iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzman" olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrube
sartini sagladidiniz tespit edilmistir.

7 F s
1 Aydy
/ A
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Basgkan

43



		2023-09-05T16:31:35+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	TSKBGD 2023_A_481 Elektronik İmza


	

		2023-09-05T17:08:44+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	TSKBGD 2023_A_481 Elektronik İmza


	



