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Konu: Kardemir Karabik Demir Celik San. ve Tic. A.S. (KARDEMIR A.S.) ve bagli ortaklarndan Karcel
Karabiik Celik Yaps /malat Montaj /ngaat Nakliyat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S. (KARCEL A.§.) ile
Kardokmak Kardemir Dokiim Makine Sanayi ve Ticaret A.S. (KARDOKMAK A.$.)ne ait Karabiik, Bartm-
Amasra ve Zonguldak-Caycuma'da yer alan tesis ve gayrimenkullerine iliskin 250, 251, 252 ve 260 no.lu
hesaplars (sadece arsa ust haklarmni) iceren 31.10.2015 tarihli sabit varl/iklarla ilgili “Gayrimenkul Degerleme
Calismas/”

Sayim Yonetim Kurulu,

Talebiniz dogrultusunda Kardemir A.S., Kargel A.S. ve Kardékmak A.S. sabit varliklar icin hazirlamis oldugumuz,
“Gayrimenkul Degerleme” calismamizi tamamladik. Tesis yetkilileri ile yapilan goérismeler ve tarafimiza verilen
bilgiler dogrultusunda yapilan analizler sonucunda 31.10.2015 tarihinde gecerli olacak gayrimenkul degerleme
calismamizin KDV hari¢ sonuglari agagidaki gibidir;

Kardemir A.S.
1,360,920,000.-TL 466,040,000.-ABD$
BIRMILYARUGYUZALTMISMILYONDOKUZYUZYIRMIBIN DORTYUZALTMISALTIMILYONKIRKBIN
TURK LIiRASI AMERIKAN DOLARI
Karcel A.S.
39,650,000.-TL 13,580,000.-ABD$
OTUZDOKUZMILYONALTIYUZELLIBIN ONUGMILYONBESYUZSEKSENBIN
TURK LIRASI AMERIKAN DOLARI
Kardokmak A.S.
47,600,000.-TL 16,300,000.-ABD$
KIRKYEDIMILYONALTIYUZBIN ONALTIMILYONUCYUZBIN
TURK LIiRASI AMERIKAN DOLARI
TOPLAM;
1,448,170,000.-TL 495,920,000.-ABD$
BIRMILYARDORTYUZKIRKSEKIZMILYONYUZYETMISBIN DORTYUZDOKSANBESMILYONDOKUZYUZYIRMIBIN
TURK LIRASI AMERIKAN DOLARI

Hazirladigimiz rapor; kabullerimizi, kisittamalari, konu tesise ait gayrimenkullerin fiziki tanimi ve lokasyon bilgilerini,
bdlge ve cevre ile ilgili 6Gnemli bilgileri, ¢cevre gelisimleri, pazar bilgilerini ve degerleme calismasinin analizleri ile
birlikte gerekgelerini kapsamaktadir. Konu sirket ile bagkaca herhangi bir iliskimizin olmadigini ve Ucretimizin varmis
oldugumuz sonuglarla baglantisi olmadigini beyan ederiz.

Saygilarimizla,
CELEN Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.$

Glniz CELEN, CRE, MAI, FRICS
Yonetim Kurulu Baskani

31.10.2015 hafta sonuna isabet ettiginden, 30.10.2015 tarihli TCMB déviz kuru verilerine gérel ABD$ 2.9202 TL alinmustir
(Biilten no:2015/206). Doviz kuru tizerinden hesaplanan sonuclar vuvarlat/larak verilmistir.
Yildiz Cicegi Sk. No: 25 Etiler 34337 Istanbul Turkiye
Tel: +90 212 358 38 88 Fax: 358 36 14 E-mail: celen@celen.com.tr www.celen.com.tr
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1. Sirket Bilgisi

Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.§'.: Sermaye Piyasas! Kurulu'nun
03/11/2003 tarih ve 2003/54 sayili haftalik bilteninde yer aldigi tizere “Seri:VIll, No:35 sayili Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degderleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmasina lliskin Esaslar Hakkinda Tebli§ cercevesinde degerleme hizmeti vermek iizere

Kurulca listeye alinmig Lisansli Degerleme Sirketi'dir.

Kardemir Karabiik Demir Celik San. ve Tic. A.S. (KARDEMIR A.S.)2 1937 tarihinde kurulan
Karabuk Demir Celik Fabrikalari, 1995 yilinda 6zellestirilerek Kardemir adini almigtir. Turkiye'nin ilk

entegre demir ¢elik fabrikasi ve uzun mamilde cevhere dayal Uretim yapan tek kurulugudur.

Uluslararas! kalite standartlarinda pik, blum, kutik, nervirli insaat ¢eligi, profil, kdsebent, maden
diregi, her turlu ray, kok ve kok yan urunleri treten Kardemir, ingaat, madencilik, ulastirma ve sanayi

sektdrune temel girdi saglamaktadir.

Kurulusundan itibaren ¢ok sayidaki endustriyel tesisin proje, imalat ve montajini gerceklestiren

Kardemir, Turkiye'de "Fabrikalar Yapan Fabrika" olarak taninmaktadir.

Hisselerinin tamami BIST' te islem géren Kardemir, Turkiye'nin En Biyikilk 50 Sanayi

Kurulusu arasinda yer almaktadir.

Ulusal Kalite Hareketinin Gyesi olarak, Toplam Kalite Felsefesini benimseyen ve EFQM Mikemmellik
Modelini bir yonetim araci olarak uygulayan Kardemir "EFQM Mukemmellikte Yetkinlik 4 Yildiz"
belgesi sahibidir. Yenilik¢i bir anlayis ile hareket eden Kardemir mukemmellik yolculugunu kararh

adimlarla sirdirmektedir.

Ozellegsme sonrasi hizla kendisini yenileyen Kardemir, kurdugu yeni Celikhane Konvertor Sistemi ile
celik Gretim prosesini degistirmis, modern teknolojisi ile kapasitesini, verimlilik ve karliligini artirmistir.
2007 yilinda devreye alinan Ray ve Profil Haddehanesi ile Griin gamini genisleten Kardemir, ray ve
agir profil Uretiminde Turkiye ve bdlge Ulkeler arasinda tek kurulus haline gelmistir. Yapimi
tamamlanarak isletmeye alinan Yeni Sinter Fabrikasi, Yeni Kok Fabrikasi, Yeni Enerji Santrali, Yeni
Kire¢ Fabrikasi, Yeni Yuksek Firinlar, Yeni Hava Ayristirma Tesisi, Yeni Oksijen Konverteri ve Yeni
Surekli Dokim Makinasi gibi yatinmlar ile biyumesini surdiren Kardemir, kapasitesini artirmaya

devam etmektedir.

Kardemir, artan kapasitesini katma degeri yuksek Urtinlere donustirecek olan haddehane
yatirimlarini da baslatmistir. Bu kapsamda kurulacak olan 700.000 ton/yil kapasiteli Cubuk ve Kangal

Haddehanesinde otomotiv basta olmak tizere makine imalat sanayisinin ihtiya¢ duydugu ,

1Celen Kurumsal Degerleme ve Danigsmanlik A.S. olarak listeye alinan sirketin ismi SPK’nin istedi tizerine 21
Temmuz 2008 tarihinde Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. olarak degistiriimistir.

2Kaynak: www.kardemir.com
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Dusuk ve yuksek karbonlu celikler, - Yay celikleri,

Ongermeli beton celikleri, - Kaynak telleri,

Yuksek alagimli celikler, - Otomotiv gelikleri,

Rulman celikleri, - @55mmile @50 mm arasi kangal,

Otomat ¢elikleri, - @20 -9 100 mm arasi kaliteli gubuk celikler,

gibi katma degeri yuksek urlnlerin Uretilmesi hedeflenmistir.

Sirketin bir diger 6nemli yatinm projesi Teker Fabrikasi'dir. Kurulacak tesiste yik ve yolcu vagonu
tekerleri ile lokomotif tekerleri Uretilecektir. 200,000 adet/yil Uretim kapasitesine sahip tesis i¢in temel

ingaat calismalarina paralel montaj calismalari devam etmektedir.

Kardemir'in, yiksek dokim ve mekanik isleme kapasitesi ile sektoriinde Turkiye'nin lider kuruluslari
arasinda yer alan KARDOKMAK A.S., her cins ve karakterde celik konstrilksiyon imalati yapan
KARCEL A.$., hidroelektrik santralini igsleten ENBATI A.$.ve sigorta faaliyetlerini yiriten
KARSIGORTA olmak Uzere doért biyiik bagl kurulusu bulunmaktadir. Ayrica Kardemir'in, ¢imento
sektorinde KARCIMSA A.S., madencilik sektérinde ERDEMIR MADEN A.S., her tirli
konvansiyonel ve yiksek hiza uygun demiryolu makaslarn tretmek Uzere kurulan VADEMSAS A.S.
ve EPIAS ( Enerji Piyasalari igletme A.$.) 'inde de ortakhidi bulunmaktadir.

Bagh kuruluslarla birlikte yaklasik 4,000 kisinin istihdam edildigi Kardemir, sahip oldugu koklu sanayi
kultdrd, yetkin insan kaynagi ve kurumsal yonetim tecribesi ile sektérindn lider kuruluslarindan biri

olarak Uretimini strdirmektedir.

Kardemir Genel Bilgiler

Kardemir, Turkiye’'nin ilk demir celik entegre tesisidir. Sirketin yillik ¢elik tretim kapasitesi 2,8
milyon tondur. Sirketin kapasite kullanim orani 2014 yilinda %63.9 olarak gerceklesmistir.
Sirketin aktif buyiklagu 3.54 milyar TL ve 6z sermayesi 1.57 milyar TL'dir.

Sirket, kendi bunyesinde kok kémurl Uretimini gergceklestirmektedir. Kardemir, Turkiye'nin ve
komsu Ulkelerin tek ray Ureticisi firmasidir.

Sirketin U¢ cesit hisse grubu (A, B ve D gruplari) bulunmakta olup her t¢ grup hisse senedi,
Borsa istanbul'da iglem gérmektedir. Sirketin bu (ic grup hisse senetleri icin dagitim oranlari
sirasiyla %21.1, %10.5 ve %68.4 seklindedir. Bu dagitim oranlari, hem bilango ve hem de
gelir tablosu icin gecerlidir. Bu gruplarin yénetim kurulu segme imtiyazlar konusunda fark
bulunmakta olup yonetim kurulu Oyelerinin dérdii A grubu, ikisi B grubu, biri de D grubu
hissedarlarinca gosterilecek birer fazla sayidaki Yonetim Kurulu Uyesi adaylarini secme
hakkina sahiptirler. Bunun disinda, sirkette imtiyazli oy hakki bulunmamakta olup birikimli oy

kullanma yontemine de yer verilmemektedir.
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2. Sertifikasyon

Bilgim ve inanc¢larim dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylarim:

§ Bu rapordaki bilgilerin timu gergek ve dogrudur.

§ Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar yalnizca varsayimlar ve sinirlayici kosullar tarafindan
kisittanmis olup kisisel, tarafsiz ve o©nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmaktadir.

§ Bu raporun konusunu olusturan yatirimla ilgili gerek simdi, gerekse ileride bir ilgim
olmayacaktir. Bu girisimin taraflarina kargi kisisel bir ilgim yoktur.

§ Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla ilgili hi¢cbir 6nyargim yoktur.

§ Ylritmils oldugum is ©onceden belirlenmis sonuclarin elde edilmesine yoénelik olarak
gelistiriimemis veya bu yonde rapor edilmemistir.

§ Verdigim hizmetin karsiligi, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuclardan yola ¢ikilarak ortaya
koyulabilecek hareket ve olaylara bagl degildir.

8 Bu rapor ve icerigindeki analiz, kanaatler ve sonuclar Uluslararass Degerleme Standartlars
kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

§ Bu rapora konu olan gayrimenkuller H. Umit SUKUR ve Gazale GOYCEK tarafindan
incelenmistir.

Kidemli Uzman Uzman Yardimcisi Supervizor
Hiseyin Umit SUKUR Gazale GOYCEK Guniz CELEN, FRICS, MAI, CRE
Jeodezi ve Fotogrametri Jeodezi ve Fotogrametri M.Arch., MBA
Mahendisi Mihendisi Lisansli Degerleme Uzmani,
Lisansli Degerleme Uzmani, (400104)
(401909)
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3. KABULLER VE KISITLAMALAR

GENEL KOSULLAR

(0]

(0]

Bu rapor; Kardemir Karabilkk Demir Celik San. ve Tic. A.S. (KARDEMIR A.S.) ve bagh
ortaklarindan Karcel Karabilk Celik Yapi imalat Montaj insaat Nakliyat Turizm Sanayi ve
Ticaret A.S. (KARCEL A.S.) ile Kardokmak Kardemir Dokiim Makine Sanayi ve Ticaret A.S.
(KARDOKMAK A.S.)'ne ait Karabiik, Bartin-Amasra ve Zonguldak-Caycuma’da yer alan tesis
ve gayrimenkullerine iliskin 250, 251, 252, 253, 254, 255, 258 ve 260 no.lu hesaplan iceren
31.10.2015 tarihli “Sabit Varlik Degerleme Raporu” ile bir buttin olup, isverenin talebi Uzerine
250, 251 ve 252 hesaplari iceren gayrimenkullere iliskin ayrica dizenlenmistir. Bu rapor
kapsaminda 31.10.2015 tarihli “Sabit Varlik Degerleme Raporu”, “Ana Rapor” olarak ifade

edilmigtir.

Bu raporda belirtilen fikirlerin yurarlige girme tarihi, kapak mektubunda belirtiimistir. Uzman,
calisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel faktdrlerin bu

raporda belirtilen fikir ve sonuglar etkilemesinden 6turt sorumluluk tasimaz.

Raporda sunulan fikirler ve sonuclar sadece bu igbirligi icin gecerlidir. Raporun kapsami

disinda kullanilamazlar.

Bu raporda belirtilen projeksiyonlarin, ¢alisma sirecinde yardimci olmasi amaclanmis olup
buradaki bulgular; cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve strekli
sabit bir ekonomik ortam varsayimi tzerine dayandirilmistir. Bu nedenle, uzman tarafindan
dogru bir sekilde tahmin edilmesi mimkin olmayan projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere

ugrayabilir ve bdylece gelecekteki gelir ve degerlendirmeleri etkileyebilir.

Bu rapora dabhil edilen finansal tablo ve ekler isveren tarafindan verilmis olan dokumanlarla

ilgili analizlerin hazirlanmasi ile olusturulmustur.
Uzman, s6z konusu gayrimenkulleri, ¢evreyi ve bdlgeyi sahsen incelemistir.

Bu raporda kullanilan degerleme ve hipotetik yapilanma modelleri Celen Kurumsal

Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanmistir.

Musteri raporumuz iceriginde tanimlamasi yapilan gayrimenkulin SPK ve UDES formatinda

degerleme calismasini ve raporlamasini istemigtir.

Musterimiz, calismaya konu olan gayrimenkuliin “makul degerinin” belirlenmesini istemistir.

Rapor, misterinin munhasir kullanimi icin hazirlanmig olup, musteri ile ilgili mevzuatin

gerektirdigi bilgilendirmeler ve kamu kurum-kuruluslari ile mahkemeye sunulmasi haricinde,

i1slak imzah raporu bagka amaclarla kullanamaz. Rapor, sinirh sayida Uretilmis olup, higbir

zaman Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.$.'nin yazili 6n izni olmadan

Uc¢lncu sahislara dagitim amaciyla kismen ya da tamamen ¢ogaltilamaz veya kopya edilemez.
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4. DEGERLEME ISININ TURU VE RAPOR FORMATININ TANIMI

Bu rapor SPK Formatini kapsayan “Detayli Degerleme Raporu” tirinde hazirlanmistir. Detayl

degerleme raporlarinda:

(0]

(o]

Musteri ve herhangi bir iligkili kullanicinin isim ve ya tir cinsinden kimligi belirtilir.
Degerlemenin tasarlanan kullanimi belirtilir.

Degerlemeye konu olan gayrimenkulin belirlemek icin, géreve iligkin fiziksel ve ekonomik

mulk dzelliklerini de iceren yeterli bilgi tanimlanir.
Degerlendirilen gercek gayrimenkul hakki belirtilir.
Degerlemenin, deger ve kaynaginin tir ve tanimini da iceren amaci belirtilir.
Degerlemenin efektif tarihi ve rapor tarihi belirtilir.

Musteriye ve ya degerlemenin iligkili kullanicilarina degerlemeyi gelistirmek igin kullanilan igin

konusunu aciklamak igin yeterli bilgi 6zetlenir.

Analizleri, fikirleri ve sonuclari etkilemis tim varsayimlar, hipotetik sartlar ve kisitlayici sartlar
belirtilir.

incelenen bilgileri, izlenen degerleme yontemlerini ve analizleri, fikirleri ve sonuglari

destekleyen duslince tarzi 6zetlenir.

Deger tarihi itibari ile mevcut gayrimenkullerin kullanimi ve gayrimenkullerin degerleme iginde
yansitilan kullanimi belirtilir ve gayrimenkulin en etkin ve verimli kullanimi hakkinda

degerleme uzmaninin gorusu icin destek ve mantik dzetlenir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsamindaki Standart 1'in belirli kosullarindan izin
verilen sapmalari ve her zamanki degerleme yaklagsimlarindan herhangi birini kullanmama

nedeni belirtilir ve aciklanir.

Degerleme calismalari, muhasebe uygulamalarina iliskin olarak herhangi bir calismayi
icermediginden, musterinin bu kapsamdaki uygulamalarindan Celen Kurumsal Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.$ sorumlu tutulamaz.
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5. RAPOR TARIHIi VE NUMARASI

Bu rapor sirketimiz tarafindan 28.12.2015 tarihinde 2015/62 SPK rapor numarasi ile tanzim edilmistir.
6. DAYANAK SOZLESMESI

SPK normlarina uygun olarak hazirlanan bu calisma Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. ile Kardemir Karabuk Demir Celik Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi arasindaki

15.10.2015 tarihli teklif uyarinca tamamlanmistir.
7. DEGERLEME CALISMASININ AMACI VE GECERLI OLDUGU TARIH

Kardemir Karabik Demir Celik San. ve Tic. A.S. (KARDEMIR A.8.) ve baglh ortaklarindan Kargel
Karabik Celik Yapi imalat Montaj ingaat Nakliyat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S. (KARCEL A.S.) ile
Kardokmak Kardemir Dékiim Makine Sanayi ve Ticaret A.S. (KARDOKMAK A.S.)ne ait Karabiik,
Bartin-Amasra ve Zonguldak-Caycuma’da yer alan tesis ve gayrimenkullerine iligkin 250 (arsa ve
araziler), 251 (yeralti ve yer ustu duzenleri), 252 (binalar) hesaplar ile 260 no.lu (haklar) hesap icinde
yalnizca “Arsa Ust Haklari’ni iceren sabit varliklarla ilgili miilkiyet haklarinin 31.10.2015 tarihi itibariyle

“makul degerinin” tespitidir.

Bu raporun amaci ise, ¢alisma kapsaminda uzmanlarin kullanmis oldudu veri ve mantidi takdim
etmektir. Bu calismanin, s6z konusu gayrimenkul ile ilgili kurumsal finansman kararlarinda destek

dokiman olarak kullanacagi anlasiimaktadir.
8. DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI

Degerlemesi ustlenilen mulkiyet haklari konu gayrimenkuller Uzerinde tesis edilmis mulkiyet
haklarinin tamamini kapsamaktadir. Milkiyet haklarinin tamamina sahip olmak anlamina gelen tam
mulkiyet; herhangi bir kisittama olmaksizin her turld tasarruf hakkina sahip olmak anlamina

gelmektedir.

Zonguldak ve Bartin saha calismasi 06.10.2015 tarihinde, Karabik saha ¢alismasi ise 09.10.2015 ve
10.10.2015 tarihlerinde yapilmis olup, deger tespitine esas alinan veriler ve degerleme tarihi 31.10
2015'ir.

Butun projeksiyonlar, belirtildigi gibi sabit ve enflasyona ugramis Amerikan Dolari bazinda yapilmistir.
Bulunan degerler, degerleme tarihindeki kurlar ile Turk Lirasi (TL)'na cevrilmistir. Degerleme tarihi
olan 31.10.2015 hafta sonuna isabet ettiginden, 30.10.2015 tarihli TCMB déviz kuru verilerine gore
1 ABD$ 2.9202 TL alinmistir (Bulten no:2015/206).
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9. DEGERLEME CALISMALARINDA ESAS ALINAN STANDARTLAR

Bu raporda yer alan degerleme calismalari, Sermaye Piyasasi Kurulu'’nca yayilanmis “Seri: VIII, No:
45 Sermaye Piyasasinda Uluslararasr Degerleme Standartlarr Hakkinda Teblig” Hukumlerince,
Tebligin (1) nolu ekinde yer alan Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak
gerceklestirilmigtir. Caligmanin dayandigi Standartlar, uygulama esaslarn ve kilavuz notlarina
asagida Ozetle yer verilmistir.

Degerlemeler, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri digndaki esaslara gore yapilir. Pazar,
fiyat, maliyet ve deger kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Bu kavramlar hem

Pazar Degeri‘ni esas alan hem de pazar disindaki kriterleri esas alan degerlemelerle iligkilidir.

Degerleme Uzmanlarinin ¢alismalari agisindan esdeger bir dneme sahip olan bir diger unsursa,
degerleme sonugclarinin anlagilir bir sekilde iletimesi ve bu sonucglarin nasil elde edildiginin
anlagilimasidir. lyi bir Degerleme Raporunun, Uluslararasi Degerleme Standartlar’nda tanimlanan,
degerlemenin bu ¢ temel yonine de (UDES 1, Pazar Degeri Esaslh Degerleme; UDES 2, Pazar
Degeri Disindaki Degerleme Esaslari; UDES 3, Degerlemenin Raporlanmasi) hitap etmesi
gerekir. Bu sebeple bu Rapor, UDES’in agsagidaki aciklanacak degerleme standartlari, uygulama
esaslari ve kilavuz notlari yaninda, UDES 3, Degerlemenin Raporlanmasr'na iligkin esaslari da
icermektedir.

Degerin Pazar ve Pazar Disi Esaslari

Pazar Degeri kavrami, pazar katiimcilarinin toplu algilamalarina ve davraniglarina baghdir. Bir
pazardaki iglemleri etkileyebilen muhtelif faktorleri tanir ve bu faktorleri, deger Utzerinde etkili olan

diger kendine has veya pazar digi etkenlerden ayirir.

o0 Mulkin pazar degeri esasli degerlemeleri, islemlerin gerceklestigi pazarin, pazar disi

etkenlerce sinirlandiriimadigini varsayatr.

U Pazar degeri esash degerlemelerde, degerlemede kullanilan Pazar Degeri tanimi
belirtiimeli ve degerlemeye dahil edilmelidir.

U Pazar degeri esasl degerlemeler, mulkiin en verimli ve en iyi kullanimi veya en
olasi  kullanimini  belirlemelidir; ¢inkdi  bu  kullanim, mulkin  degerinin

belirlenmesindeki en dnemli etkendir.

U Pazar degeri esasli degerlemeler, ilgili pazarlara 6zel verilerden ve bu pazarlardaki
katilimcilarin timden gelen sireclerini yansitmaya calisan yéntemler ve proseddrler

vasitasiyla gelistiriimektedir.

U Pazar esash degerlemeler, degere, emsal karsilastirma, gelir indirgeme ve
maliyet yaklagimlari uygulanarak gerceklestirilir. Bu yaklasimlarin her birinde

kullanilan veri ve kriterler, pazardan elde edilmelidir.
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0 Mualklerin pazar digi esaslara gore degerlemesinde, bir varhdin pazar katihmcilar
tarafindan alinip satilabilirliginden ziyade ekonomik faydalari veya fonksiyonlarini ya da
normal veya tipik olmayan Pazar kosullarinin etkilerini g6z 6ninde bulunduran

yaklagimlar kullantlir.

Degerleme caligmalarinda, asagida UDES Standart 1'de tanimlanan Pazar Degeri Esash
standartlar ile ilgili kilavuz notlari ve degerlemelerin mali tablolara yansitma amagcl
gerceklestirildikleri hususlari dikkate alinarak, UDES Finansal Raporlama icin Degerleme,

Uluslararasi Degerleme Uygulamasi 1 (UDU 1) bir arada ele alinmistir.

Standart 1, Uluslararasi Degerleme Standartlari, Pazar Degeri Esasli Degerleme

Bu Standardin amaci, Pazar Degeri’'nin ortak bir tanimini belirlemektir. Bu Standart ayrica,
degerlemenin amaci ve planlanan kullanimi Pazar Degerinin tahmin edilmesi oldugunda, bu tanimin

mulkin degerlemesine uygulanmasiyla iligkili genel kriterleri de aciklamaktadir.

0 Pazar Degeri, Pazar Degeri taniminin gereklerini karsilayan kosullarda degerlemenin
yapildidi tarinte (agik) piyasada satisa sunulmus olmasi durumunda, mulkin el degistirecegi
tutarin bir temsilidir. Pazar Deg@eri’'ni tahmin etmek icin bir Degerleme uzmani ilk olarak en
verimli ve en iyi kullanimi veya en olasi kullanimi tespit etmelidir (Bkz. Uluslararasi
Degerleme Standartlari [UDES], Genel Degerleme Kavramlari ve ilkeleri, paragraflar 6.3, 6.4,
6.5). Bu kullanim, bir milktiin mevcut kullaniminin devami niteliginde olabilecegi gibi bir baska

alternatif kullanim da olabilir. Bu tespitler, pazardaki bulgulardan elde edilir.

0 Pazar Degeri, mulkin niteligini ve bu mulkin piyasada islem gdrebilecedi kosullari yansitan
degerleme yaklasimlari ve prosedurlerinin uygulanmasiyla tahmin edilir. Pazar Degerini
tahmin etmek amaciryla en sik uygulanan yaklasmmlar arasmda emsal kargilastirma
yaklasimi, indirgenmig nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklagsimis ve maliyet
yaklasimi yer almaktadir. Bu Yaklagimlara iliskin bilgiler, Rapor'un 10’nuncu Béliminde

verilmistir.

0 Tum Pazar Degeri 6l¢cuim ydntemleri, teknikleri ve prosedirleri, uygulanabilir bir yeterlilikte
olmalar ve dogru bir sekilde uygulanmalari halinde piyasadan elde edilen kriterleri esas
aldiklarinda Pazar Degeri'nin ortak bir tanimini olusturacaklardir. Emsal karsilastirmalari
veya diger pazar karsilagtirmalari, pazardaki gozlemlerden kaynaklanmalidir. indirgenmis
nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve
piyasadan elde edilen geri doniis oranlarini esas almalidir. insaat maliyetleri ve amortisman,
maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esasl tahminleri Gizerinden yapilan bir analiz ile
tespit edilmelidir.

0 Her ne kadar veri kullanilabilirligi ve piyasa veya mulkin kendisiyle iligkili durumlar hangi
degerleme yontemlerinin en ilgili ve en uygun ydntemler olacagini belirleyecek olsa da,
yukaridaki prosedirlerden herhangi birinin kullanimindan elde edilecek sonug, her bir
yontemin piyasadan elde edilen verileri esas almasi durumunda Pazar Degeri olmaldir.
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o Miulkun, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Dederinin tahmini icin hangi
yaklasim veya prosedirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu
yaklasimlarin her biri, karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya
daha fazla sayida yontem genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.
Degerleme Uzmani, her bir Pazar Degeri caligmasinda her yontemi g6z 6ntne alacak
ve hangi yoéntemlerin en uygun oldugunu tespit edecektir.

Kapsam

o UDES 1, mulkin Pazar Degeri'ne, genellikle gayrimenkuller ve bunlarla iligkili unsurlara

uygulanmaktadir.

Degerlemesi yapilan mulkin, sireklilik gdsteren bir durumun parcgasi olarak veya bir baska amacla

degerlendiriimesinden ziyade piyasada satiliyormus gibi diisiiniimesini gerektirmektedir.
Tanimlar
0 Pazar Degeri, bu Standartlar cercevesinde asagidaki sekilde tanimlanmaktadir:

Bir malkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde degerleme

tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

o Mulk teriminin kullanilmasinin nedeni, bu Standartlarin Uzerinde odaklandigi noktanin mulkin
degerlendirilmesi olmasidir. Bu Standartlar, finansal raporlamay da kapsadigindan, varlik
terimi, tanimin genel uygulamasinda farkli anlamlar igcerebilir. Tanimin her bir unsurunun

kendisine ait bir kavrami vardir:

0 “Tahmini tutar...” taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek sartlar altinda bir mulk igin
O0denecek olan para cinsinden (genelde yerel para biriminden) ifade edilen fiyat anlamindadir. Pazar
Degeri, Pazar Degeri tanimiyla tutarli olarak degerleme tarihinde piyasada makul dlculerde elde
edilebilir en olasi fiyat olarak dlculir. Satici tarafindan makul dlgiler ¢cercevesinde elde edilebilecek
en iyi fiyattir ve ayni zamanda alicinin da makul olcller ¢ercevesinde elde edebilecegi en avantajh

fiyattir.

Bu tahmin, Ozel Deger’in veya herhangi bir unsurunun satisi veya baska herhangi bir 6zelligi ile iligkili
olarak herhangi biri tarafindan saglanan tipik olmayan finansman, satis veya geri kiralama
anlagmalari, 6zel sinirlamalar veya imtiyazlar gibi 6zel durumlar veya sartlar nedeniyle artan veya
azalan tahmini fiyatlari icermemektedir (Uluslararasi Degerleme Standartlari Komitesi Standardi 2,

paragraf 3.8).

0 “...bir mulkln el degistirmesi gereken...” ile bir mulkiin degerinin énceden belirlenmis tutar veya
fiili satig fiyatini degil de tahmini bir tutar ifade etti§i gercedinden bahsedilir. Pazarin, dederleme
tarihinde Pazar Degeri taniminin tim unsurlarini iceren bir aim satim igleminin sonucglanmasini
bekledigi fiyattir.
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0 “...degerleme tarihinde...” tahmini Pazar Degeri'nin belirtilen tarihe 6zgi oldugunu gdstermektedir.
Piyasalar ve piyasa kosullar degisebildiginden tahmini deger bir bagka zamanda dogru veya uygun
olmayabilir. Bu degerleme, ne ge¢misteki ne de gelecekteki bir tarihte degil de etkin degerleme
tarihinde fiili pazar durumunu yansitacaktir. Bu tanimda ayrica fiyatta herhangi bir farkliik olmaksizin

satis s6zlesmesinin eszamanl olarak el degistirdigi ve tamamlandigi da varsayilmaktadir.

o “...istekli bir aliciyla...” satin alma iglemi i¢cin motivasyonu olan ancak bu konuda zorunlu olmayan
birisi anlamina gelmektedir. Bu alici, ne herhangi bir fiyatta satin almak icin ¢cok heveslidir ne de hicbir
sekilde satin almamaya kararhdir. Bu alici, ayni zamanda varligi kanitlanamayan veya beklenti
dahilinde olmayan hayal Urini veya bir hipotez niteligindeki bir piyasayla iligkili olarak hareket
etmekten ziyade cari piyasanin gerceklerine bagh olarak ve beklentileriyle hareket ederek satin alma
islemini gerceklestiren kisidir. Bu alici, piyasanin gerektirdigi fiyatlardan daha yiksek bir fiyat

O0demeyecektir. Var olan milkin sahibi de “piyasa’yi olusturanlar arasinda sayiimaktadir.

o “...istekli bir satici arasinda...” ifadesindeki satici ise ne herhangi bir fiyata satmaya hazir olup
satma konusunda c¢ok istekli olan veya satmak zorunda olan ne de cari piyasada makul kabul
edilmeyecek bir fiyattan satis yapmaya hazir olan bir saticidir. istekli satici, normal bir pazarlama
faaliyetinin ardindan (acik) piyasada elde edilebilir en iyi fiyattan, fiyat ne olursa olsun, piyasa sartlari
cercevesinde mulkiind satmaya motive olmus olan saticidir. Fiili mulk sahibinin i¢cinde bulundugu
kosullar, bu degerlemenin bir parcasi degildir ¢iink( ‘istekli satic’ varsayimsal bir saticidir.

o “..taraflarin herhangi bir iligkiden etkilenmeyecegi sartlar altinda...” fiyat seviyesini piyasa
nitelikleriyle bagdasmayan veya Ozel Deger nedeniyle yiikselten 6zel veya belirli bir iligkisi (6rnegin,
ana ve bagh ortakliklar arasindaki veya arazi sahibi ve kiracisi arasindaki iliski gibi) olmayan taraflar
arasindaki anlagmadir (Bkz. Uluslararasi Degerleme Standardi 2, paragraf 3.8). Pazar Degeri
Uzerinden iglem, her biri bagimsiz olarak hareket eden birbirleriyle iligkisi olmayan taraflar arasinda

gerceklestiriimis gibi varsayilir.

0 “..uygun bir pazarlamanin ardindan...” mulkin Pazar Degeri tanimina uygun olarak makul
Olciler cercevesinde elde edilebilecek en iyi fiyat seviyesinden elden cikarilmasini saglamak Uzere
piyasaya en uygun sekilde sunulmasi anlamina gelmektedir. Mulkiin piyasaya sunulma suresi, piyasa
kosullarina goére farkhlik gosterebilir, ancak milkiin uygun sayida potansiyel alicinin dikkatine
sunulmasi igin yeterli olmasi gerekir. Piyasaya sunulma siresi, dederleme tarihinden &6nce
gerceklesir.

o “...taraflarin bilgili ve basiretli bir gsekilde hareket ettikleri...” ifadesiyle de hem istekli alicinin
hem de istekli saticinin mulkin 6zellikleri ve nitelidi, fiili ve potansiyel kullanim alanlar ve degerleme
tarihi itibariyle piyasanin durumu hakkinda makul dlgiler dahilinde bilgilendirildigi varsayiimaktadir.
Ayrica, taraflarin her birinin bu bilgilerle birlikte kendi cikarlar dogrultusunda ve islem dahilindeki
kendi pozisyonlari icin en iyi fiyati elde etmek amaciyla da basiretli olarak hareket ettikleri
varsayllmaktadir. Bu igslemde g0sterilen basiret, daha sonraki bir tarihte ortaya ¢ikacak bir gizli ¢ikar

dedil de, degerleme tarihinde pazarin durumu ele alinarak degerlendiriimektedir. Bir satici icin
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fiyatlarin gittikge dustiigu bir piyasada daha dnceki pazar seviyelerinden daha diigiik olan bir fiyattan
mulkint satmasi basiretsizlik olarak degerlendiriimez. Degisken fiyatlara sahip olan pazarlardaki
diger satin alma ve satis drnekleri icin bu durum gercek olsa da, basiretli alici veya satici, 0 an igin
var olan en iyi pazar bilgilerine gore hareket edeceklerdir.

0 “..ve baski altinda olmaksizin...” ise her bir tarafin bu islemi gerceklestirmek icin yeterli
motivasyona sahip olduklarini ancak bu islemi tamamlamak icin zorlanmadiklar ve gonilsuz
olmadiklari anlamina gelmektedir.

o0 Pazar Degeri, satis veya satin alma maliyetleri ve herhangi bir iligkili verginin mahsubu g6z

onune alinmaksizin bir varligin tahmini degeri olarak anlasiimaktadir.

o En verimli ve en iyi kullanim (EVIK): Bir milkin fiziksel olarak miimkin olan, haklihgi kabul
edilen, yasal olarak izin verilmis, finansal agidan gergeklesebilir ve degerlenmekte olan
mulkiin en iyi degere sahip olmasini saglayan, en olasi kullanimidir.

Muhasebe Standartlariyla ilgisi

Finansal Raporlama icin Degerleme, Uluslararasi Degerleme Uygulamasi 1'in (UDU 1) odak

noktasini olusturmaktadir ve bu standart ile bir arada ele alinmalidir.

Finansal Raporlama icin Degerleme (UDU 1) muhasebeyi etkileyen degerleme standartlaryla
ilgili olarak Degerleme Uzmanlarina, Muhasebecilere ve kamuya kilavuzluk etmektedir. Duran
varliklarin Makul Degeri, genelde Pazar Degerleri'dir (Bkz. Genel Degerleme Kavramlari ve

ilkeleri, paragraf 8.1).

Pazar Degeri ve muhasebe standartlarinda siklikla anilan Makul Deger terimi birbirlerini
tam karsilamadigi durumlarda dahi genelde bagdasiktirlar. Bir muhasebe kavrami olan
Makul Deger, Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari ve diger muhasebe
standartlarinda bilgili ve istekli taraflar arasinda, herhangi bir iligkiden
etkilenilmeyecek sartlar altinda bir varhigin el degistirebilecegi fiyat veya
yukamlaluklerin yerine getiriimesinde esas teskil edecek olan meblag anlaminda
kullanilir. Makul deger genelde finansal tablolarda, hem pazar hem de pazar degeri digi
degerlerin rapor edilmesinde kullanilir. Bir varhgin Pazar Degerinin belirlenebildigi

durumlarda, bu deger Makul Degere esit olacaktir

Degerleme uzmanlari ve muhasebeciler tarafindan degisimli olarak kullanilan bir¢cok terim 6rnegi
bulunmaktadir. Bu terimlerin bazilari yanhs anlasiimalara ve Standartlarin da muhtemelen yanls
kullanilmasina neden olmaktadir. UDES 1, Pazar Degeri'ni tanimlamakta ve Pazar Degeri'ni

olusturan kriterleri ele almaktadir.

Degerleme caligmalarinda kullanilan kavramlar ile UMS ve TMS de kullanilan kavramlara iliskin
bilgiler, TMS uygulamasinda esas alinacak degerleme kavramlarina, Rapor'un 6.1 bdliminde yer

verilmistir.
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10.DEGERLEME CALISMASINDA KULLANILAN ARASTIRMA, ANALIZ VE
YONTEMLER

Degerleme Yaklagimlari

(0]

Pazar degerinin veya bir tanimlanmig pazar degeri disi dederin takdiri icin yapilacak herhangi
tipteki bir degerleme, Degerleme uzmaninin bir veya daha fazla degerleme yaklagsimini
uygulamasini gerektirir. Degerleme yaklasimi terimi yaygin bir sekilde kullanilan genel kabul
gormuis analitik yontemleri ifade eder. Cesitli Ulkelerde bu yaklasimlar Degerleme Ydntemleri

olarak taninirlar.

Piyasaya dayali degerlemeler, normalde bir veya birka¢ degerleme yaklasimini piyasadan
elde edilen verileri kullanarak ikame prensibini uygulamak suretiyle kullanirlar. Bu prensip
basiretli bir kisinin zaman, risk ve cesitli gucluklerin belirsizlestirici etkilerinin olmadigi bir
durumda, esit derecede tatmin edici mal ve hizmet ikamesine sahip olmak icin
O0deyeceginden daha fazlasini bu mal ve hizmet icin 6demeyecegi ilkesine dayanir. Orijinal

veya ikame olsun, en iyi alternatifin en dusik fiyati Pazar Degerini olusturma egilimindedir.

Pazara Dayali Degerleme Yaklasimlarr agagidakileri icerir.

U Emsal Kargilagtirma Yaklagimi: Bu karsilastirmall yaklasim benzer veya ikame mdulklerin

satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilagtirmaya dayali bir islemle deger takdiri
yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan bir milk, acik piyasada gerceklestirilen benzer

miilklerin satiglariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

U Gelir Indirgeme Yaklagim:: Bu kargilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir

ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme,
gelir tutarini deger tahminine ¢eviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger
tipi ile iligkilidir. Bu islem, Hasilat veya iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate alir. Genel
olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiuksek yatirim getirisini saglayan gelir

akisinin bizi en olasi deger rakamina gotirecegini styler.

Maliyet Yaklagimr. Bu mukayeseli yaklasim belirli bir mulkiin satin alinmasi yerine kisinin ya
o milkin tipatip aynisini veya ayni yarari saglayacak baska bir mulki insa edebilecegi
olasihgini dikkate alir.

Gayrimenkul baglaminda, insanlarin zaman darhgdi, ¢esitli olumsuzluklar ve riskler olmadik¢a,
esdeger arazi ve alternatif bina insa etmek yerine benzer bir milk icin daha fazla édeme
yapmalari normalde savunulur bir durum degildir. Uygulamada yaklagim, yapilacak deger
tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi yapilan gayrimenkul icin 6denebilecek olasi fiyati
asin Olcude astid1 durumlarda eski ve daha az fonksiyonel mulkler icin amortismani da icerir.

(Bkz. Kilavuz notlari N 8, Finansal Raporlama i¢in Maliyet Yaklasimi).
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UDES icerisinde Pazara Dayali Degerleme YoOntemleri arasinda sayillan U¢ ana yaklagim,

asagida ayri bagliklar altinda aciklanmigtir. Bu yaklagimlar (Yéntemler);
- “Emsal Karsilagtirma Yaklagimi”

- “Maliyet Olugumlari Yaklagimi” ve

- “Gelirlerin Kapitalizasyonu-indirgenmis Nakit Akimi Yaklagimi” dir.

Bu yaklasimlara iligskin 6zet bilgiler ile yontemlerle olan yakin ilgileri sebebiyle “en etkin ve verimli

kullanim analizi” ile “parsel gelistirme analizi” agsagida sunulmustur.

Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Emsal Kargilastirma (Piyasa) Yaklasimi, satisa konu olmasi beklenen gayrimenkullerin
degerlemesinde en guvenilir ve gercekgi yaklasimi sunmaktadir. Bu degerleme yonteminde,
degerlemeye konu olan gayrimenkulin bulundugu bdlgede, benzer nitelikleri bulunan emsal

gayrimenkuller incelenir ve gerekli dizeltmeler yapilarak gayrimenkulin tahmini degerine ulasilir.

Emsal Karsilastirma (Piyasa Degeri) Yaklasimrnin uygulanabilmesi icin asagidaki kriterlerin

mevcudiyeti aranmalidir:

Analiz edilen gayrimenkultin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi (yani yeterli sayida

alici ve satici) gereklidir.

Bu piyasadaki alici ve saticilarin, gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diuzeyde bilgi sahibi

oldugu, kabul edilebilir dizeyde olmaldir.

Gayrimenkulliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire icin satista kaldigi, talep

edenlerin, belirli bir fiyat ve satis 6zelligi konusunda bilgi alabilecekleri kabul edilebilmelidir.

Piyasada, degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel dzelliklere sahip yeter sayida,
makul bir zaman araliginda, satisi bekleyen veya gerceklestiriimis emsal mevcut olmalidir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagiminda esas, yeni bir milk veya konu mulkle ayni yarari olan ikame bir mulk gelistirme
maliyetini belirlemektir. Maliyet yaklasiminda gecerli bir deger gostergesi turetmek igin, gelistirilen
maliyet tahmininde, konu milkle yas, durum ve yarar farklar icin diizeltmeler yapilir. Maliyetle deger
arasinda bir iliski oldugundan, maliyet yaklasiminin piyasanin disince tarzini yansittigr kabul

edilmektedir.
Maliyet Yaklasiminda, genellikle, maliyetin tahmini icin iki farkll metot kullaniimaktadir.
Yeniden insa Maliyeti

ikame Maliyeti
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Bu yaklasimla, degerleme tarihi itibari ile malk yapilandiriimalari icin belirlenen maliyetlerden asagida
belirtilen yodntemlerden uygun olani kullaniimak ve hesaplanan amortisman miktar distlimek

suretiyle, mevcut yapi degerine ulasilir.
Piyasadan Cikarma Ydntemi
Yag — Omiir Yontemi
Ayristirma Metodu

Yapilandirma maliyetinden tiretilen mevcut yapi degerinden, amortisman degeri dusildikten sonra
bulunan degere arazi degeri ilave edildi§i zaman ulasilan sonug, tam milkiyet hakkinin bir deger

gostergesidir.

Gelirlerin Kapitalizasyonu - indirgenmis Nakit Akimi Analizi

Yontem, genellikle gelistirilen bir gayrimenkulin kiralama ve/veya igletiimesi ile elde edilmesi
planlanan gelirlerin esas alinmasi suretiyle kullanilmakla beraber, gelistirilecek projede satisin

planlanmasi halinde de kullanilabilmektedir.

Gelistirilen gayrimenkultn, belli bir surecte (insa halinde ve/veya sonrasinda) tamamen /kismen satisi
mUmkin olup, planlanan duruma gére nakit akislarinin belirlenmesi calismalari da farkliliklar

gosterebilmektedir.

Bu yontemde, dederlemesi yapilan gayrimenkule ait ve kiralanmasi disinilen bolimlerin, isletme
giderleri icin alinan katki paylar dahil olmak Uzere, aylik toplam kira bedelleri, yillik artislar da dikkate

alinarak, nakit girisleri hesaplanir.

Yontemde genel olarak, tahsil edilemeyen kiralar ve bos kalma yiizdeleri gibi hususlar da bu gelirin

hesaplanmasinda dikkate alinir.

Buna karsilik eger mevcut ise, otopark ve reklam panolari gibi ortak alanlardan elde edilen gelirler,
yonetim planinda gosterildigi Gzere hesaplanir ve diger nakit girisleri olarak bagimsiz bélimlere

dagitimi yapilir.

isletme hizmetleri kapsaminda s6z konusu gayrimenkule ait bulunan, kiralanmasi disilen bagimsiz
bolumler ile ortak alanlar icin katlanilan isletme gider paylari, vergiler, fiziki yatinmlar ve igletme

sermayesi ihtiyaci ise nakit ¢ikigi olarak dikkate alinir.

Ozetle, analiz, yillar itibariyle gayrimenkuliin veya projenin kiralama ve/veya satig yoluyla elde
edilmesi planlanan amortisman 6ncesi serbest net nakit akimlarinin, (Nakit giris ve c¢ikis farklari)

iskontolanarak bugiinkii degerine indirgenmesidir.

En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

En etkin ve verimli kullanima iliskin olarak UDES Genel Degerleme Kavramlari ve ilkeleri baglkli

birinci bélumunde yer alan paragraf 6.0 ve izleyen diizenlemeler asagidadir.
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6.0. En Verimli ve En lyi Kullanim

6.1. Arazi kalici olan bir varlik olarak kabul edilir, fakat onun Uzerinde veya kendisine yapilan
iyilestirmelerin sinirli bir émri vardir. Arazinin tasinmazligi nedeniyle her gayrimenkul parselinin
Ozgun bir yeri vardir. Arazinin kaliciliigr ayni zamanda onun tzerindeki sinirh dmre sahip tesislerden

sonra da var olacagi anlamina gelir.

6.1.1 Arazinin kendine 6zgi 6zellikleri onun en uygun yararlih@ini belirler. lyilestirilmis bir arazi ona
veya Uzerinde yapilan iyilestirmelerden ayri olarak degerlendiginde, ekonomik prensipler, yapilan
iyilestirmenin mulkin toplam degerine katki yaptikca veya azalmaya neden olduk¢a degerlenmesini
emreder. Boylece “en verimli ve en iyi kullanim” kavrami temeline oturtulan arazinin Pazar Degeri,
arazinin fayda ve surekliligi ile birlikte piyasa baglaminda arazinin tek basina degeri ile iyilestirilmis

durumdaki toplam Pazar Degeri arasindaki farki olusturan degeri de yansitir.

6.2. Mulklerin ¢cogu, arazi ve ilgili iyilestirmelerle birlikte degerlenir. Béyle durumlarda Degerleme
Uzmani normal olarak iyilestirilmis haliyle en verimli ve en iyi kullanimini g6z 6niine alarak mulkin

Pazar Degerini takdir eder.
6.3 En Verimli ve En lyi Kullamim su sekilde tanimlanir:

Bir milkin fiziki olarak miumkin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve

degerlemesi yapilan mulki en yiksek degerine ulagtiran, en olasi kullanimidir.

6.4 Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agcidan mimkin olmayan kullanim yuksek verimlilige sahip en
iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkun olan bir
kullanim, o kullanimin mantiki olarak ni¢gin mimkun oldugunun Degerleme Uzmani tarafindan
aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birka¢ kullanimin mantiki olarak olasi kullanimlar
oldugunu belirlediginde, bunlar artik finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte

en yuksek degerle sonuclanan kullanim, en verimli ve en iyi kullanimdir.

6.5 Bu tanimin uygulamasi Degerleme Uzmanlarina, binalardaki bozulmalar ve eskimelerin etkilerini,
arazi i¢in en uygun iyilestirmeleri, rehabilitasyon ve yenileme c¢alismalarinin fizibilitesini ve birgok

diger Degerleme durumlarini degerlendirme imkani verir.

6.6 Arz ve talep arasinda ciddi bir esitsizlik bulunan veya agsir derecede oynak piyasalarda, mulkin
en verimli ve en iyi kullanimi ileride kullanilabilecek bir hak olabilir. Degisik tipteki potansiyel en Ust
dizey ve en iyi kullanimlarin belirlenebilir oldugu diger durumlarda Degderleme Uzmani bu gibi
alternatif kullanimlari ve beklenen ilerideki gelir ve harcama duizeylerini tartigir. Degisim strecindeki

arazi kullanimi ve bdélgelendirme milkiin, en verimli ve en iyi kullanimi gecici bir kullanim olabilir.

6.7 En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir parcasidir.
En etkin ve verimli kullanim analizinde amag, gayrimenkulin en karl ve rekabetci kullanimini tespit
olup, yapilan piyasa arastirmalari sonucunda en etkin ve verimli kullanim analizine konu olan

gayrimenkulun gelistiriimesi durumunda, gayrimenkulin ideal kullaniminda;

Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 18



- Piyasa verilerine gbre tasinmazdan azami avantaj saglanacak olmasi
- Bu durumun, bélge ve piyasa sartlarina uygun olmasi hususlarinin saglanabilmesi gerekmektedir.
3.6.5. Parsel Gelistirme Analizi

Parsel Geligtirme Analizi, degerlemeye konu parselin degerine etki eden unsurlarin saptanmasini

gerektirmektedir. Bu unsurlar asagida belirtilmigtir.
Arazinin “En Etkin ve Verimli Kullanimi”ni saptamak,
Desteklenebilir bir parsel gelistirme plani yaratmak,
Gelistirme ve onay icin sure ve maliyetleri saptamak,
Parsel emilme oranlari ve fiyat karisimlarini tahmin etmek,
Arazi gelistirmenin agamalarini ve bunlara bagh giderleri tahmin etmek,

Emilme ddnemi slresince pazarlama ve buna baglh araziyi elde tutma giderlerini tahmin

etmek.

Parsel gelistirme analizi, en ¢ok bos araziler igin satig verilerinin yetersiz oldugu, fakat gelistirilmis
parsellerin olasi satig fiyatlari ve bu parseller icin talep verilerinin mevcut oldugu hallerde
kullanilmaktadir. Ayrica, bu analiz sonucunda tiretilen degerden, gdstergelerinin makul olup

olmadigini kontrol etmek igin de yararlaniimaktadir.

UDES Kilavuz Notlari 1 (Tasinmaz muilk degerlemesi)’de tanimlanan arazi degerlemesine iligskin
duzenlemeler asagidaki gibidir.

5.25: Arazilerin degerlendirilmesi icin kullanilan birincil ydntemler:

5.25.1 Arazi Degerlemesi icin kullanilan bir emsal karsilastirmasi teknigi, pazarda yakin ge¢cmiste
gerceklesen islemlere iligkin fiili verilerin mevcut oldugu benzer arazi parselleri ile degerleme konusu
mulkiin dogrudan dogruya karsilastiriimasini icerir. Her ne kadar satiglar en dnemli husus olsa da
degerleme konusu milkle rekabet eden benzer arazi parselleri igin teklif edilen fiyatlarin analizi de

pazarin daha iyi anlagiimasina katki saglayabilir.

5.25.2 Arazi De@erlemesi icin ayrica bir altbélimler gelistirme teknigi de uygulanabilir. Bu strec, belirli
bir milkun bir dizi parcalara bdélinerek projelendiriimesini, bu surec ile iligkili gelir ve giderlerin
gelistiriimesini ve sonu¢ olarak elde edilen net gelirlerin bir deger gdstergesi olarak indirgenmesini
kapsar. Bu teknik, bazi durumlarda destekleyici olabilir, ancak Pazar Degeri tanimiyla
iliskilendirmenin oldukca zor olabilecegi bir dizi varsayima tabidir. Degerleme Uzmaninin eksiksiz bir
sekilde aciklamasi gereken bu tir destekleyici varsayimlarin gelistiriimesi sirasinda dikkat
gosterilmelidir. Dogrudan arazi karsilastirmalarinin mevcut olmadidi ortamlarda ihtiyath olmak kaydi

ile asagidaki yontemler de uygulanabilir.
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5.25.3 Paylastirma, arazi degeri ile iyilestirme degeri veya mulk bilesenleri arasindaki diger iligkiler
arasinda bir oran geligtiren dolayh bir karsilagstirma teknigidir. Bu, karsilastirmak amaciyla toplam

pazar fiyatini arazi ile iyilestirmeler arasinda paylastiran bir dlgtdur.

5.25.4 Cikartma da bir bagka dolayl karsilastirma teknididir (bazen soyutlama olarak da adlandirilir).
Maliyetlerden amortismanlarin ¢ikartilmasiyla elde edilen sonucu diger kargilastirilabilir mulklerin
toplam fiyatindan cikartarak bir iyilestirme degeri tahmini elde edilmesini saglar. Bakiye, olasi arazi

degderinin bir gostergesidir.

5.25.5 Arazi Degerlemeleri icin uygulanan arazi kalinti degeri teknigi analizin unsurlari olarak gelir ve
gider verilerini de kullanir. Gelir getiren bir kullanim yoluyla elde edilebilecek net gelire iligkin bir
finansal analiz gergeklestirilir ve bu net gelirden iyilestirmelerin gerektirdigi finansal getiri tutari
cikartilir. Kalan gelir, arazinin geliri olarak kabul edilir ve indirgenerek bir deger gostergesine
dondstaralir. Bu yodntem, gelir getiren mdilklerle sinirhdir ve en ¢ok da daha az varsayimda

bulunulmasini gerektiren daha yeni mulkler i¢in uygundur.

5.25.6 Arazi, ayrica arazi kirasi indirgeme yoluyla da degerlendirilebilir. Eger arazi, bagimsiz olarak
bir arazi kirasi Uretebilecek nitelikteyse bu kira, yeterli pazar verilerinin mevcut oldugu durumlarda
Pazar Degeri'ne katilabilir. Ancak, belirli bir pazar temsil edecek niteligi olmayan arazi kirasi
anlasmasinin 6zel sartlari ve kosullar tarafindan yanlis yonlendiriimemek icin 6zen gdsterilmelidir.
Ayrica, arazi kiralari, degerleme tarihinden yillar énce yapilmis olabilecedinden, orada belirtilen kira

tutarlarinin zamani gecmis ve cari indirgeme oranlarini temin etmek zor olabilir.
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11. GAYRIMENKULLERIN TANIMI

Calisma kapmasinda yer alan gayrimenkuller;
bulunduklari bélgelere goére siniflandiriimiglardir.

11.1. HUKUKI TANIM

11.1.1. Karabuk Gayrimenkulleri

11.1.1.1. Fabrika Yerlegkesi ve Cevresindeki Gayrimenkuller

raporun daha anlasilabilir olmasi maksadiyla

Adres: Fabrika Mahallesi, Kardemir Karabiuk Demir Celik Sanayi ve Ticaret A.S. Fabrika Sahasi,
78710, Karabik Merkez / Karabiik

isveren tarafindan temin edilen tapu 6érneklerine gére, konu gayrimenkullerin tapu kayit bilgileri

asagidaki tabloda yer almaktadir.

Tablo. 1 Karabiik, Merkez ilcesi - Fabrika Yerleskesi ve Cevresine Ait Parsellerin Tapu Bilgisi

Mahallesi Vasfi Pafta No Ada  Parsel Alani, m2

1 Oglebeli Arsa 47 101 27,160.00
2 Oglebeli Su Pompasi ve Ahsap Bina 44 103 21,152.72
3 Oglebeli Arsa 44 103 10 3,275.41
4 Oglebeli Arsa 47 105 5 22,890.94
5 Oglebeli D.C Fabrikasi 47 106 10 84,717.00
6 Oglebeli D.C Fabrikasi 47 106 11 80,711.00
7 Oglebeli D.C Fabrikasi 44-45-46-47 106 12 1,578,528.05
8 Oglebeli D.C Fabrikasi 42-43 106 14 1,964.88
9 Oglebeli Fabrika Sahasi 47/ 1 108 370,179.00
10  Oglebeli Arsa 44-45 108 1,905.59
11 Oglebeli Arsa 44-45 108 10 86,339.15
12 Oglebeli Arsa 44 108 11 952.59
13 Oglebeli Arsa 44 108 12 574.72
14 Oglebeli Arsa 44-45-46-47 108 22 146,089.70
15 Oglebeli Arsa 44-45-46-47 108 23 32,142.54
16 Oglebeli Arsa 44-46 122 2,240.00
17  Oglebeli Arsa 46 122 232.00
18  Oglebeli Arsa 45-47 123 7,499.00
19  Oglebeli Fidanlik 70,71,72,73 427 96 215,000.00
20 Karabuk Tarla 83 496 18 2,237.00
21  Asagikizilcadren  Hali Arazi (6rnek) F29.d09.a 129 17 331,436.30
22  Asagikizilcabren  Tarla F29.d09.d4 148 50 5,392.41
23 Asagikizilcadren  Tarla (6rnek) F29.d08.c2-c3 148 73 8,527.90
24  Asagikizilcabren  Tarla F29.d09.d4 153 103 3,329.03
25 Cerciler Ham Toprak F29.d08.c2 166 1 4,292.80
26  Cerciler Kagir Bina ve Bahcesi F29.d08.a3 166 5 3,372.40

3,042,142.13
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Yukarida verilen tapu listesine gore; 47 pafta, 106 ada, 10 parsele kayitl arsanin tamami Karcel
Karabik Celik Yapi imalat Montaj ingaat Nakliyat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S. (KARCEL A.S.)
adina, 47 pafta, 106 ada, 11 parsele kayitl arsanin tamami ise Kardokmak Kardemir D&kim
Makine Sanayi ve Ticaret A.S. (KARDOKMAK A.S$.) adina kayithdir. Diger tim parseller
Kardemir Karabik Demir Celik San. ve Tic. A.S. (KARDEMIR A.S.) adina kayith olup tam
mulkiyetlidir.

Yukarida listesi verilen parseller disinda ayrica 38 adet pilon parseli bulunmaktadir. Buyuklikleri
2.25 mzile 4.00 m2 arasinda degisen parsellere iligkin tapu drnekleri raporun ekinde yer alan CD

icerisinde yer almaktadir

Diger taraftan degerleme c¢alismasi kapsaminda 47 pafta, 106 ada, 10 ve 11 parseller tzerinde
Kardemir A.S. lehine tesis edilmis Ust haklari da dahildir. S6z konusu Ust haklarna iliskin tapu
bilgileri asagidaki gibidir;

Tablo. 2 Ust Haklari Tapu Bilgisi

1- Kardokmak Ust Hakki  Oglebeli D.C Fabrikasi 47 106 11 10,000.00
2- Karcel Ust Hakki Oglebeli D.C Fabrikas! 47 106 10 5,500.00

- Karddkmak Ust Hakki

Kardokmak A.S. milkiyetinde bulunan ve toplam alani 80,711 m2 olan 106 ada 11 parsel
Uzerindeki 10,000 m?lik kisim Uzerinde, Kardemir A.S. tarafindan insa edilecek 50 MW Eneriji
Santrali tesisi ve mustemilatlari icin Kardemir A.S. lehine Ust (kullanim) hakki tesis edilmistir.
Hak suresi; 13.07.2011 tarihinden itibaren 99 yildir.

- Kargel Ust Hakki

Karcel A.S. miulkiyetinde bulunan ve toplam alani 84,717 m2 olan 106 ada 10 parsel tzerindeki

5,500 m?lik kisim lizerinde Kardemir A.S. lehine Ust (kullanim) hakki tesis edilmistir.

Gerekge: Kardemir A.S. tarafindan kapasite arttirimi kapsaminda devam eden Cubuk ve Kangal
Haddehanesi yatirimi dahilinde yer alan su tesislerinin ruhsata baglanabilmesi icgin ihtiyag
duyulan alanin (5,500 m?lik alanin) Belediye tarafindan konulan sarta goére miulkiyet hakkinin
veya kullanim hakkinin ilgili sirkete ait olmasi gerekmektedir. Ancak s6z konusu sahanin ana
parselden ayriimasinda (ifrazinda) ve dolayisiyla satin alinmasinda imar mevzuatindan
kaynaklanan teknik imkansizliklar nedeniyle ¢6zim; Ust hakkinin Kardemir A.$. lehine tapuda
tescil edilmesiyle saglanmistir. Hak stiresi; 27.06.2014 tarihinden itibaren 30 yildir.

Tum tapularin birer kopyasi raporun ekinde yer alan CD igerisinde verilmistir.
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Tapu Tetkiki & Takyidatlar

Calisma kapsaminda isveren tarafindan temin edilen 27.10.2015 tarihli tapu takyidatlan dikkate

alinmistir. Buna gore, takyidat kaydi olan parseller asagida belirtilmigtir:

- 103 Ada, 5 Parsel {izerinde; ipotek: 11.05.2010 tarih / 3558 yev.no., Alacakl: TC Garanti
Bankasi, Bor¢: 40,000,000 TL

- 105 Ada, 5 Parsel Uzerinde; Beyan: 17.10.2012 tarih / 7927 yev.no: 2942 Sayli
Kamulastirma Kanunun 7. Maddesine gore belirtme, Lehtar: TCDD, ipotek: 11.05.2010
tarih / 3558 yev.no., Alacakl: TC Garanti Bankasi, Borg: 40,000,000 TL

- 106 Ada, 10 Parsel Uzerinde; Beyan: 29.09.2015 tarih / 9605 yev.no: 2942 Sayli
Kamulastirma Kanunun 7. Maddesine goére belirtme, Lehtar: Tirkiye Elektrik iletim A.S.,
irtifak: 05.12.2014 tarih / 11073 yev.no: 106 ada, 12 parsel tizerinde 140.9 m2lik kisim
uzerinde 49 yil sureli irtifak hakki, Lehtar: Tirkiye Elektrik iletim A.S., DMH: Miistakil ve
Daimi Hak, 27.06.2014 tarih ve 5660 yev. no, Kardemir A.S. Lehine, 5500 m2 alan igin

30 yil sire ile

- 106 Ada, 11 Parsel Uzerinde; Beyan: 29.07.2015 tarih / 7665 yev.no: 2942 Sayil
Kamulastirma Kanunun 7. Maddesine gére belirtme, Lehtar: Tiirkiye Elektrik iletim A.S.,
DMH: Mustakil ve Daimi Hak, 13.07.2011 tarih ve 4517 yev. no, Kardemir A.$. Lehine,
10.000 m2 alan i¢in 99 yil sire ile

- 106 Ada, 12 Parsel tizerinde; irtifak: 05.12.2014 tarih / 11073 yev.no: Bu parsel aleyhine
724.48 m2 ve 165.58 m?lik kisim Uzerinde 49 yil sdreli irtifak hakki, Lehtar: Turkiye
Elektrik iletim A.S., irtifak: 13.03.2014 tarih / 2160 yev.no: Trafo Merkezi Sahasi igin
7800 m2lik kisim tizerinde 49 yil siireli irtifak hakki, Lehtar: Turkiye Elektrik iletim A.S.

- 108 Ada, 8 Parsel {izerinde; ipotek: 11.05.2010 tarih / 3558 yev.no., Alacakh: TC Garanti
Bankasi, Bor¢: 40,000,000 TL

- 122 Ada, 6, 8 Parseller ile 123 Ada 3 Parsel lizerinde; Beyan: 06.12.1988 tarih / 3406
Yev.no: Askeri Gluvenlik Bolgesi icindedir

- 427 Ada, 96 Parsel Uzerinde; Beyan: 06.12.1988 tarih / 3406 Yev.no: Askeri Glvenlik
Bolgesi icindedir, Serh: 16.11.2001 tarih / 1830 yev.no: ihtiyati Haciz Karabiik icra Md.

- 129 Ada, 17 Parsel lizerinde; Serh: 03.05.2011 tarih / 579 yev.no: Haciz - Karabiik icra
ve iflas Md., Borg: 6.394.405.000.000 TL

- 148 Ada, 73 Parsel Uzerinde; Beyan: 29.07.2015 tarih / 7665 yev.no: 2942 Sayil
Kamulastirma Kanunun 7. Maddesine gore belirtme, Lehtar: Tiirkiye Elektrik iletim A.S.

- 153 Ada, 103 Parsel Uzerinde; Beyan: 20.04.2007 tarih / 1639 Yev.no: Tescile yonelik

kesinlesmis mahkeme karari vardir. Serh: 11.03.2003 tarih / 360 yev.no: ihtiyati Tedbir
Karabik Asliye Il. Hukuk Mahkemesi
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- 166 Ada, 5 Parsel uizerinde; Serh: 13.03.2004 tarih / 525 yev.no: Haciz - Karabiik icra ve
iflas Md.

“Gayrimenkul Degerleme Calismasi” kapsaminda tim gayrimenkuller satisini kisitlayabilecek

takyidatlardan bagimsiz olarak dikkate alinmistir.
Tarafimiza verilen takyidatlarin tamami raporun ekinde yer alan CD icerisinde sunulmustur.

Son Ug Yillik Alim — Gayrimenkullere iliskin Satim Islemleri, Hukuki Durumunda

Meydana Gelen Degisiklikler

Son ¢ yil icinde sirket aktiflerine giren parseller asadida siralanmistir.

103 Ada, 10 Parsel, Tapu Tarihi: - 108 Ada, 11 Parsel, Tapu Tarihi:
27.02.2015 16.10.2014
106 Ada, 12 Parsel, Tapu Tarihi: - 108 Ada, 12 Parsel, Tapu Tarihi:
13.03.2014 16.10.2014
106 Ada, 14 Parsel, Tapu Tarihi: - 108 Ada, 22 Parsel, Tapu Tarihi:
27.02.2015 17.12.2014

108 Ada, 9 Parsel, Tapu Tarihi: 16.10.2014 108 Ada, 23 Parsel, Tapu Tarihi:

108 Ada, 10 Parsel, Tapu Tarihi: 17.12.2014

16.10.2014 - 166 Ada, 1 Parsel, Tapu Tarihi: 16.10.2014
Yukarida belirtilen parseller digsinda son ¢ yil icerisinde hukuki durumunda degisiklik olan
gayrimenkul bilgisi temin edilmemisgtir.

Degerlemesi Yapilan Projenin Ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tum Izinlerinin Alinip,
AliInmadigi, Belgelerin Mevcut Olup Olmadigi (Onayli Mimari Proje, Yapi Ruhsati, Yapi

Kullanim Izin Belgesi, Isletme Ruhsatr)

isveren tarafindan tarafimiza verilen yapi ruhsat ve yapi kullanma izin belgelerinin listesi

asagidaki gibidir;

Tablo. 3 Yapi Ruhsat ve Yapi Kullanim izin Belgeleri Listesi

RUHSATNO  ROMSAT  BiNANINTESISIN ADI TES'S"\LSEHEQTZ
28.04.1998 KONTINU KUTUK MAKINESI VE 78,163.00
28.04.1998 CELIKHANE KONVERTER VE 52,725.00
1998/25 28.04.1998 KIREC FABRIKASI VE 1,335.00
28.04.1998 OKSIJEN FABRIKASI VE 3,350.00
28.04.1998 ARITMA TESISLERI 3,887.00
1999/93 13.12.1999 ANA GIRIS KAPISI 508.00
2014/184 15.07.2014 KANGAL HADDEHANESI 53,790.00
2010/13 03.03.2010 OKSIJEN FABRAKASI (3 NOLU) 3,900.00
220142 0203.2010 ARiThia TESIST OKSIIEN FABRIKAS (ISKAN) 41,232.00
2009/38 11.06.2009 KONTINU+GELIKHANE 33,329.00
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RUHSATNO  ROMSAT  BiNANINTESISIN ADI TES'S"\Lﬁmfﬁqu
KIREC FABRIKASI VE 1,751.00

ARITMA TESISI 3,988.00

OKSIJEN FABRIKASI 2,164.00

2009/40 18.06.2009 SOGUTMA KULESI 1 513.50
SOGUTMA KULESI 2 541.00

RAY HADDE SOGUTMA KULESI 418.67

RAY UZATMA 2,303.83

221/06 02.04.2010 B e SOGUTMA KULES] RAY UZATMA (ISKAN) 3.777.00
221/24 06.09.2010 #Sﬁéﬁgggiﬁ_g‘g'ﬁdﬁiﬁ; 14,500.00
2009/92 23.12.2009 BIYOLOJIK ARITMA TESISI 2,047.00
221/07 02.04.2010 BIiYOLOJIK ARITMA TESISI (ISKAN) 2,047.00
2010/12 01.03.2010 1 NOLU YUKSEK FIRIN 5,950.00
222/5 03.03.2011 2 adet TG TiPi BARAKA (ISKAN) 651.06
2010/91 17.12.2010 2 ADET TG TiPi BARAKA (Hangar) 651.06
2010/148 31.12.2010 SINTER TESISI 14,000.00
4 NOLU YUKSEK FIRIN 9,820.00

2009/67 17.08.2009 CURUF TUMBA 3,300.00
GAS HOLDER 1,380.00

2009/46 13.07.2009 20.000 M3 LUK SOGUTMA KULESI 4,927.00
26145 12.11.1963 KANTAR BINASI 39.68
26/30 01.11.1963 TEKSIF FIRINI 81.15
09/26 21.06.1958 TG TiPI BARAKALAR (6 ADET) 325,66 m? 1,953.96
09/27 24.06.1958 TG TiPI BARAKALAR (9 ADET) 2,930.94
09/42 15.08.1958 SANTIYE BINASI 73.00
10/15 06.11.1958 YUKSEK FIRIN CAMUR DEGIRMENI 200.00
10/14 04.11.1958 [HATA DUVARI 150.00
10/13 04.11.1958 BASSOFORLUK BINASI 155.00
10/37 24.03.1959 DEMIRYOLU 4,066.68
101958 O e
10/31 11.02.1959 CELIKHANE MUDURLUGU 1,254.47
10/26 25.12.1958 FOSEPTIK CUKURU 181.28
11/06 24.06.1959 ATOLYE TEVSIi INSAATI 5,074.22
11/50 19.08.1959 1 ADET $ALTI_ER BiNASI VE 7.50
19.08.1959 3 ADET BEKCI KULUBESI 12.00

11/49 19.08.1959 KANTAR BINASI 94.16
11/48 19.08.1959 WC VE DUS 24.50
11/47 19.08.1959 SAC AMBAR 977.14
11/46 19.08.1959 MAMUL AMBAR SEFLIK BINASI 125.77
07/18 08.04.1957 MAKINA TEMELLERI 1,130.63

2
0841 16.12.1957 UMM MUDURLOGU TADILAT (100.08 m?) 136,57
23/05 14.12.1962 iSCi PAVYONLARI YEMEKHANE ILAVESI 74.40
23/11 12.01.1963 SATIS BINASI 900.57
23/12 12.01.1963 KOK FABRIKASI MUDURLUK BINASI 655.98
12/02 11.03.1967 KOK FABRIKASI MUDURLUK BINASI (iISKAN) 655.98
23/13 16.01.1963 GAZ TESHIN MUDURLUK BINASI 922.24
22/45 06.12.1962 SOYUNMA YIKANMA BINASI 1,069.76
22/37 19.11.1962 KONTINU HADDEHANE iSCl YEMEKHANESI 463.88
22/38 19.11.1962 LABORATUVAR, KIREC VE SODA DEPOSU 48.90
21/24 18.07.1962 SU TEMIZLEME TESISI 2,993.88
2601902 S e e
01/06 20.10.1954 BEKARLAR PAVYONU (ISCi SARAYI) (ISKAN) 12,005.47
54/47 12.10.1967 KARPIT AMBARI 140.00
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RUHSAT

TESISIN RUHSAT

RUHSAT NO TARIHI BINANIN/TESISIN ADI ALANI m2
54/46 12.10.1967 TG TiPI BARAKA 326.00
54/45 12.10.1967 SAVURMA BORU FAB. GIRIS YOLU TAMIRI 816.00
09/14 17.04.1958 KORUNMA MUDURLUGU TADILATI 166.55
47/33 18.10.1966 YEMEKHANE KALORIFER DAIRESI 50.60
14/21 04.08.1967 YEMEKHANE KALORIFER DAIRESI (ISKAN) 50.60
24/23 02.07.1963 16850 m YENI YOL, 41150 m YOL TAMIRI 58,000.00
24/31 16.07.1963 ILKYARDIM BINASI ILAVESI 72.67
24/30 16.07.1963 CEPHANELIK 29.98
24/15 26.06.1963 GENEL MUDURLUK BINASI VEZNE ILAVESI 39.70
23/36 08.04.1963 TRAFO 17.58
25/31 12.09.1963 KAMYON KANTARI 74.48
25/32 13.09.1963 WC 34.28
39/38 05.11.1965 SU KUYUSU VE POMPA DAIRESI 52.69
12/31 19.04.1967 SU KUYUSU VE POMPA DAIRESI (iSKAN) 52.69
2001/37 20.07.2001 CURUF DEGERLENDIRME TESISI VE 1,612.00
2001/37 20.07.2001 IDARE BINASI VE TRAFO BINASI 206.00
37/15 17.08.1965 AKU ATOLYESI 126.70
20/07 08.04.1968 AKU ATOLYESI (ISKAN) 126.70
33/26 10.02.1965 ATATURK BULVARI SU KUYUSU VE POMPA DAIRESI 41.49
12/30 19.04.1967 ATATURK BULVARI SU KUYUSU VE POMPA DAIRESI (ISKAN) 41.49
32/14 24.10.1964 LOKOMOTIF GARAJI LAVA3 MAHALLI 300.00
31/29 29.09.1964 ISLETME BINASI 95.70
30/29 10.08.1964 KOMPRESOR BINASI ILAVESI 16.67
29/29 11.06.1964 ASIT FABRIKASI KAVURMA FIRINI 136.42
28/25 28.03.1964 CELIK KONSTRUKSIYON ATELYESI 25,947.51
28/24 28.03.1964 DOKUMHANE SANTIYE BINASI 96.44
28/06 04.03.1964 WC 23.45
27122 06.12.1963 DOKUMHANE TESISLERI 25,653.00
27/02 15.11.1963 BAKIM GARAJI, YIKANMA BINASI VE YEMEKH 510.09
43/22 18.05.1966 SOYUNMA YIKANMA YERI TADILATI 381.75
10/10 07.10.1966 SOYUNMA YIKANMA YERI TADILATI (iSKAN) 381.75
41/07 25.02.1966 100 TONLUK VAGON KANTARI 45.31
40/36 22.01.1966 SALTER DAIRESI 35.20
14/22 04.08.1967 SALTER DAIRESI (ISKAN) 35.20
40/20 23.12.1965 LOKOMOTIF(GARAJI) VE SOYUNMA YIKANMA YERI 372.84
40/20-1 23.12.1965 LOKOMOTIF(GARAJI) VE SOYUNMA YIKANMA YERI (ISKAN) 372.84
49/18 28.02.1967 2.HADDEHANE ILAVESI 2,677.36
49/18 28.02.1967 TANKLAR VE TANK SAHASI 488.00
49/18 28.02.1967 HARURI MUAMELE BINASI 2,317.13
19/43 16.04.1962 CELIKHANE YIKANMA BINASI 168.00
54/30 18.09.1967 KAPALI FOSEPTIK KANALI 316.20
14/26 09.10.1967 T\‘AOL??F';'E'\L/'&(JEM;EH?E@?E 1,463.00
53/45 19.08.1967 GENEL MUDURIYET BINASI ILAVESI 364.83
20/11 11.04.1960 GENEL MUDURIYET BINASI ILAVESI (ISKAN) 364.83
53/34 03.08.1967 BETON KIRICILARI ICIN SANTIYE BINASI 48.00
52/35 03.07.1967 DOKUMHANE MUDURUYET BINASI VE 8,695.68
52/35 03.07.1967 SOYUNMA YIKANMA YERLERI 1,301.09
51/35 08.06.1967 GAZ (OKSIJEN) FABRIKASI AMBARI 329.18
51/36 08.06.1967 SU DEPOSU 64.00
52/04 19.06.1967 HADDEHANE HIDROLIK AKU BINASI 72.80
51/20 01.06.1967 DOKUMHANE ATOLYESI 222.74
51/21 01.06.1967 KUM STOK YERI 472.80
51/22 01.06.1967 CELIKHANE YAGMUR SUYU KANALI 35.80
56/06 23.02.1968 DOLAMIT FIRINI 112.32
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RUHSAT

TESISIN RUHSAT

RUHSAT NO TARIHI BINANIN/TESISIN ADI ALANI m2
56/07 23.02.1968 TAV CUKURLARI VE TAMIR ATELYESI 63.45
59/13 15.07.1968 SATIS MUDURLUGU BINASI 1,082.34
70/31 26.02.1970 SATIS MUDURLUGU BINASI (ISKAN) 1,082.34
58/15 20.06.1968 AMBAR BINASI 1,935.60
57/23 16.05.1968 HADDEHANE KART BASMA BINASI 90.75
64/19 28.06.1969 HADDEHANE KART BASMA BINASI (ISKAN) 90.75
56/40 12.04.1968 (v VAPILAN SU KLORLAMA ODAS] 80.96
62/13 12.11.1968 7 ADET KUYUYA YAPILAN SU KLORLAMA ODASI 70.84
38/12 06.09.1974 2 KATLI BINAYA KAT ILAVESI 231.00
27/10 21.09.1972 CERCILER/GUMBUK EMNIYET KONTROL BINA 184.00
18/15 23.08.1961 ISCI PAVY (14.44 m2), HELA (26.06 m?) VE FOSEPTIK 40.50
18/16 21.09.1972 ELEKTRIK MERKEZ TAMIR ATELYESI 1,550.00
17/20 26.06.1971 [KATLI YEMEKHANE 231.00
06/40 07.01.1970 SOYUNMA VE YIKANMA BINASI 939.00
03/03 08.01.1900 BURO 1,907.00
27101560 B et o
41/15 26.09.1960 GENEL MUDURLUK ATATURK ANITI 17.00
27/15 22.08.1960 ISCI SARADI ARKASI DEMIRYOLLARI 3,900.00
25/35 13.09.1963 INSAAT BAKIM BINASI 653.28
34/11 18.15.1965 INSAAT BAKIM BINASI 1 KAT ILAVESI 230.88
25/41 01.10.1963 SU KUYUSU VE KANAL 137.31
19/01 01.12.1961 LOKOMOTIF GARAJI 2,879.04
18/48 14.11.1961 [SCI PAVYONLARI ISCI YATAKHANESI 180.60
18/46 08.11.1961 JAND. ER EGT. OKULU KANALIZASYON 767.00
18/26 14.09.1961 TEKNIK OGR. YATAKH. BINASI KAT ILAVESI 941.83
18/28 19.09.1961 ULKU ISTASY. ANKARA ASFALTI BAGL. YOLU 480.00
18/21 06.09.1961 NAKLIYAT KAMYON iSLERiI BUROSU 90.42
18/15 16.68.1971 SAVUNMA SEKRETERLIGI ILAVE INSAATI 80.00
2
R e
17/32 16.05.1961 ASIT FAB. ARKASI KIRECTASI BUNKER INS. 234.90
44/16 16.01.1961 HADDEHANE T7-T10 ARA. MALZEME AMBARI 149.18
37/16 12.12.1960 KONTINU HADDEHANE SANTIYE BINASI (MUVAKKAT) 181.47
36/16 10.12.1960 ggig:EHANE T1-T2 ARASI USTABASI VARDIYE DINLENME 30.94
35/16 10.12.1960 GAZ TEVZIi MERKEZI 127.33
25/16 22.11.1960 BENZIN iISTASYONU 67.50
19/44 16.04.1962 ATOLYE MALZEME STOK YERI VINC YOLU TEMELLERI 2,807.00
92/47 26.06.1987 KANTIN 46.00
173/40 26.08.1987 KANTIN (ISKAN) 46.00
92/25 13.05.1987 AMBAR BINASI 320.00
26/29 01.11.1963 WC 26.93
26/05 08.16.1963 ATOLYE 72.00
39/48 01.12.1965 KAMYON KANTARI 48.86
13/6 05.11.1959 iSCi PAVYONU YEMEKHANE 49.10
13/40 13.01.1960 TG TiPI 13 ADET SAC BARAKA 325.32
13/31 30.12.1959 KAPALI OTOBUS TURNIKESI 165.00
3.KOK FAB.TALI ISTIHSALLER TEVSIATI
12/14 24.03.1960 VE LUZUMLU AMBARLAR VE DIGER BINALAR 19,275.00
ILE KOMUR STOK SAHASI iCIN. _
BUHAR VE HAVA ISTIHSAL TESISLERI,
12/06 24.08.1959 GAZ TEMIZL. TESISATI, BUNKER 3,950.80
TESISATI VE KONVEYORLER
12/06 24.08.1959 YUKSEK FIRIN HOL VE BACALARI 3,303.04
39/14 20.06.1960 BORU FAB. MODEL ATOLYESI ILAVESI 384.00
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RUHSAT

TESISIN RUHSAT

RUHSAT NO TARIHI BINANIN/TESISIN ADI ALANI m2
12/11 24.08.1959 OKSIJEN FABRIKASI 330.81
12/10 24.08.1959 FABRIKA DAHILI 2 ADET SU KUYUSU 28.00
12/09 24.08.1959 KONTINU HADDEHANELERI 35,860.00
12/08 24.08.1959 11 ADET TG TiPi BARAKA 3,580.83
12/07 24.08.1959 SINTER TESISLERI 6,898.64
12/05 24.08.1959 MODEL AMBARI ILAVESI 288.00
240819508 e
12/03 24.08.1959 CEVHER VINCi DUVARLARI 1,333.02
12/01 24.08.1959 ?;zéﬁigfiﬂé EB)(E):\(M\@S‘LSL - 37,209.00
12/37 23.09.1959 CELIKHANE TRAFO BINASI 107.70
48/23 19.11.1966 YEMEKHANEYE ILAVE KAT INSAATI 23.45
48/30 02.12.1966 GENEL MUDURIYET BINASI IKAT 1 ODA ILAVESI 1,375.00
46/15 15.09.1966 KANTIN (ISKAN) 28.50
10/50 02.12.1966 KANTIN 28.50
46/13 15.09.1966 YEMEKHANE 106.43
14/80 04.08.1967 YEMEKHANE (ISKAN) 106.43
46/14 15.09.1966 YEMEKHANE YEMEK PiSIRME YERI 40.27
14/19 04.08.1967 YEMEKHANE YEMEK PISIRME YERI (iISKAN) 40.27
06/40 16.04.1970 SPEKTRAL ANALIZ BINASI 115.00
06/40 16.04.1970 LABORATUVAR ANALIZ HAZIRLAMA BINASI 501.00
07/14 26.02.1957 ANDRESEN AMBARI 1,103.48
07/30 28.05.1957 HADDEHANE IDARE BINASI VE 1,109.30
07/30 28.05.1957 KUYU VE BINASI VE 87.06
07/30 28.05.1957 HADDEHANE TEVSIATI VE 26,031.62
07/30 28.05.1957 CELIKHANE TEVSIATI 4,646.25
09/15 17.04.1958 TAV FIRINI 54.00
09/38 11.08.1958 ISCi SARAYI (20.ie.1954 TA. 1/6 SAY RUHS.EK) 12,005.00
13/30 30.12.1959 FABRIKA

90/44 10.11.1986 KUVVET SANTRALI VE 15,122.00
90/44 10.11.1986 SINTER MODERNIZASYONU 7,530.00
92/44 24.06.1987 OKSI3EN FABRIKASI 1,970.00
93/43 13.10.1987 CELIKHANE SOYUNMA YIKANMA YERI 737.00
94/27 09.02.1988 PIK FABRIKASI 220.00
94/47 31.03.1986 SAVURMA BORU FAB. KUM SALASI 212.00
97/06 01.03.1989 BEKCI KULUBESI VE BEKLEME YERI (muvakkat) 40.00
17/41 28.06.1988 AILE PAVYONLARI YIKIM RUHSATI -
21/84 28.06.1988 AILE PAVYONLARI YIKIM RUHSATI -
1999/13 26.05.1999 DEPO 60.45
- - DEPO 20.40

Yiksek Planlama Kurulu’nun 23.03.1995 tarih ve 95/T-19 karar nolu yazisina gore; “Karabuk

Demir ve Celik Fabrikalarr Miessesi’'nin 31.12.1994 tarihi ve 6nceki donemlere ait s6zlesme ve

islemler nedeniyle dogan veya dogacak olan hak ve yukumlllikler ve bunlara ait yasal takipler

nedeniyle dogacak faiz,

gecikme cezalari, icra-mahkeme har¢ ve masraflarr ile bu

yukumlaluklerden dogacak masraflar ve diger giderlerin 01.01.1995 tarihi itibariyle Turkiye Demir

Celik isletmeleri Genel Miidurliigi uhdesinde birak/imasina karar verildigi” belirtiimistir. Bu karar

ilgili tarihe kadar yapilmig tim yapilarin her tirli yasal iglemlerden (bunlara ruhsat ve yapi

kullanim izin belgeleri de dahildir) muaf oldugu anlamina gelmektedir. S6z konusu evrak raporun

ekinde yer almaktadir.

Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

28



Mimari Projeler & Vaziyet Plani: Fabrikaya iligkin mimari proje temin edilmemistir. Sayisal

ortamda 6l¢ekli vaziyet plani temin edilmistir.

Degerlemesi Yapilan Proje Ile Ilgili Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusunun

Unvani, Adresi, Gergeklestirecegi Denetimler Hakkinda Bilgi

Sermaye Piyasasi Kurulu, degerleme calismalarinda, degerlemesi yapilan gayrimenkullerle ilgili
29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi
denetim kurulusu ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler
hakkinda bilgi verilmesini talep etmektedir. 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkindaki Kanun, Gegici Madde 2’'ye gore, “Bu kanun yururlige girdigi tarihten énce 3194 sayili
imar Kanunu ile 595 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Hilkkmiinde Kararname hiikiimlerine
gore alinan yapi ruhsatlari gecerlidir” denmektedir. Bu kapsamda s6z konusu gayrimenkullerin
¢ogu 2001 yili 6ncesine ait oldugu icin yapi denetim kanunundan muaftir. Diger binalara iligkin
Karabuk Belediyesi arsiv dosyalarinda yapi denetimine ait herhangi bir bilgi ve/veya belgeye

rastlaniimamistir.
Imar Durum Bilgileri

Konu gayrimenkuller imar ve yapilasma kosullari bakimindan Karabik Belediyesi yetki sinirlari
icerisinde yer almaktadirlar. Belediye yetkililerinin verdigi bilgiye gore konu parseller; 06.02.2013
Onay tarihli 1/1000 Olcekli Karabiik ilave Uygulama Revizyon imar Plani sinirlar icerisinde

kalmaktadirlar. Parsel bazinda imar fonksiyonlari asagidaki tabloda verilmigtir.

Tablo. 4 Fabrika ve Cevre Parsellerine iligkin imar Durumu Bilgileri

PAFTA NO ADA PARSEL ALANI, m2 IMAR DURUMU BILGISI
47 101 1 27,160.00 Park Alani
44 103 5 21,152.72 Tir Parki + Yol + Park Alani
44 103 10 3,275.41 Park Alani & Dere Koruma Bandi
47 105 5 22,890.94 Devlet Demir Yollari Alani
47 106 10 84,717.00 Sanayi, E: %50
47 106 10 5,500.00 Sanayi, E:%50
47 106 11 80,711.00 Sanayi, E:%50
47 106 11 10,000.00 Sanayi, E: %50
44-45-46-47 106 12 1,578,528.05 Sanayi, E: %50
42-43 106 14 1,964.88 Dere Koruma Bandi
47/ 1 108 8 370,179.00 Sanayi, E:%50
44-45 108 9 1,905.59 Park Alani
44-45 108 10 86,339.15 Sanayi, E:%50
44 108 11 952.59 Sanayi, E:%50
44 108 12 574.72 Sanayi, E:%50
44-45-46-47 108 22 146,089.70 Sanayi, E:%50
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PAFTA NO ADA PARSEL ALANI, m? iIMAR DURUMU BILGISI
44-45-46-47 108 23 32,142.54 Sanayi, E:%50
44-46 122 2,240.00 Yol Alani
46 122 232.00 Devlet Demir Yollar Alani
45-47 123 3 7,499.00 Orman Alani
70,71,72,73 427 96 215,000.00 Plansiz Alan
83 496 18 2,237.00 Park Alani
F29.d09.a 129 17 331,436.30 Plansiz Alan
F29.d09.d4 148 50 5,392.41 Dere Koruma Bandi & Plansiz Alan
F29.d08.c2-c3 148 73 8,527.90 Otopark-Yol-Park- ¢ok kiicik alan Kuguk sanayi
F29.d09.d4 153 103 3,329.03 Dere Koruma Bandi
F29.d08.c2 166 1 4,292.80 Sanayi + Dere Koruma Bandi
F29.d08.a3 166 5 3,372.40 Bolge Trafik istasyonu
3,057,642.13
.Ii i -I‘ -.; 3
= o e &
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11.1.1.2. Yenigehir ve Eflani Bolgesindeki Gayrimenkuller

Hukuki Tanim

Calismaya konu gayrimenkuller, Karabik ili sinirlari icerisinde Merkez ilcesi'nde Yenisehir

bolgesinde yer almaktadir. Bunlardan farkl olarak Eflani ilgesi'nde yer alan 2 adet tarla da

calisma kapsamindadir. igveren tarafindan temin edilen tapu bilgileri asagidaki tabloda

Ozetlenmis olup, tapularin birer érnegdi raporun ekinde verilen CD i¢erisinde sunulmustur.

Tablo. 5 Karabik ili, Merkez ilgesi Yenisehir Bolgesi Gayrimenkullerine iligkin Tapu Bilgileri

Mahalle Pafta Ada Parsel Yuzolgumi, m2 Niteligi

Bayir 21 38 66 1,362.00 Ahsap 2 Ev ve Arsa

Yenisehir 1 72 11 1,840.39 Arsa

Yenisehir 1 1040 12 1,771.52 Arsa

Yenigehir 6 68 4 9,876.00 Bahceli Onbir Kagir Ev

Yenigehir 4 68 5 9,646.00 Bahceli On Kagir Ev

Yenigehir 4 68 6 19,602.00 Bahceli Onbes Kagir Ev
Bahceli Onsekiz Kagir Ev ve

Yenisehir 2 68 9 20,249.00 Bir Kagir Elk.Santr.Binasi ve Bir
Ahsap Baraka
Bahceli Yedi Kagir Ev ve Bir Su

Yenisehir 2 68 10 25,873.00 deposu ve Havuz ve bir ahsap
baraka Su Deposu ve Havuz ve
Bir Ahsap Baraka

Yenisehir 2 68 14 23,961.00 Bahceli All Kagir Ev ve Hela
ve bir yazihane ve Bir Yazihane

Yenisehir 2 68 15 19,933.00 Bahceli Beg Kagir Ev ve
Camasirhane

Yenigehir 1 68 22 9,017.00 Bahceli Iki Kagir Ev

Yenigehir 1 68 24 8,486.00 Bahceli Iki Kagir Ev

Yenisehir 1 68 25 8,547.00 Bahgeli ikiyiiz Kagir Ev

Yenisehir 1 68 26 8,616.00 Bahgeli Iki Kagir Ev

Yenisehir 1 68 29 2,410.00 Arsa

Yenisehir 1 68 30 6,934.00 Bahce

Yenisehir 1 68 31 12,475.00 Bahceli Yedi Kagir Ev

Yenisehir 1 68 32 116.00 Arsa

Yenisehir 2 68 33 6,747.00 Bahgeli Iki Kagir Ev
Bahceli Onbes Kagir Ev ve
Hastane ve Sinema ve

Yenisehir 2 68 34 50,393.00 Gasilhane ve Camasirhane ve
Bufe Binasi ve ki Kagir ve
Ahsap Atdlye Binasi

Yenisehir 2 68 35 4,779.00 Bahceli Apartman

Yenigehir 2 68 36 14,166.00 Bahceli Alti Kagir Ev

Yenigehir 2 68 37 44,909.00 Bahceli Onsekiz Kagir Ev
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Mahalle Pafta Ada Parsel Yizélgimi, m?2 Niteligi

Yenisehir 2 68 38 15,144.00 Bahceli Alti Kagir Ev

Yenisehir 4 68 39 20,092.00 Egﬂf‘;';;:‘ﬁcgrﬁgg Evve 4

Yenisehir 4 68 40 480.00 Arsa

Yenisehir 4 68 42 6,128.00 Bahceli Alti Kagir Ev

Yenisehir 4 68 43 7,477.00 Bahceli Dokuz Kagir Ev

Yenisehir 1 68 48 18.82 Arsa

Yenisehir 1 68 58 1,774.00 Arsa

Yenisehir 1 68 59 6,400.00 Arsa

Yenisehir 1 68 66 15,016.00 Arsa

Yenisehir 6 68 112 9,227.00 Bahceli Yedi Kagir Ev

Yenigehir 1 68 142 3,500.00 Bahceli Kagir Ev
Bahgceli U¢ Kagir Ev ve Pavyon

Yenigehir 1 68 152 8,351.00 ¥?ansformat6r binasi ve hela
Transformator Binasi ve Hela
iki Kagir ev ve Bir Sinema Binasi

vemsei 4 e Bsm o0 JerGmabhanekanep
ve |ki Ahsap Kuliibe

Yenisehir 6 68 164 2,500.00 Arsa

Yenisehir 7 68 167 17,420.00 Arsa

Yenisehir 1 68 168 3,436.00 Arsa

Yenisehir 1 68 170 6,788.00 Bahce

Yenigehir 5 68 174 13,737.46 Bahceli Yedi Kagir Ev

Yenisehir 1 68 177 19,556.66 Cami, Hela ve Arsasi

Yenisehir 1 68 179 2,448.00

Yenisehir 1 68 181 96.00 Bahceli iki Kagir Ev

Yenigehir 1 68 182 8,781.00 Bahceli ki Kagir Ev

Yenisehir 1.3 68 183 9,180.67 Arsa

Yenisehir 1.3 68 184 5,999.80 Arsa

Yenisehir 1.3 68 185 4,434.77 Bahceli iki kagir ev

Yenisehir 1.3 68 186 190.68 Arsa

Yenigehir 1.3 68 187 5,483.57 Bahceli U¢ kagir ev

Yenisehir 5-6 68 189 28,714.94 Su Deposu ve Arsa

Yenisehir 5-6 68 190 1,759.78 Su Deposu ve Arsa

Yenisehir 5 68 193 7,185.58 Arsa

Yenisehir 5 68 194 1,346.22 Arsa

Yenisehir 7 168 2 19,744.00 Arsa

Yenisehir 7 196 254 10,647.86 Ozel Orman

Yenisehir 7 196 258 31,091.39 Arsa
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Mahalle Pafta Ada Parsel Yuzolgimi, m2 Niteligi
Yenisehir 7 196 260 33,626.00 Arsa
Yenisehir 7 196 272 558.82 Arsa
Yenisehir 7 198 6 1,885.34 Arsa
Yenisehir 7 205 1 1,157.30 Arsa
Eflani/ F29.b.

N 286 1 2,420.46 Tarla
Kayadibi 15.a.2.a
Eflani/ F29.b.
286 2 3,113.75 Tarla
Kayadibi 15.a.2.a

Parsellerin tamami Kardemir Karabiik Demir Celik San. ve Tic. A.S. (KARDEMIR A.S.) adina
kayith olup tam mulkiyetlidir.

Tapu Tetkiki & Takyidatlar

Degerleme konusu tasinmazlarda Karabtuk sinirlari icerisindeki 68 ada 9, 10, 14, 30, 31, 32, 34,
35, 37, 38, 40, 48, 59, 127, 159, 164,183, 186, 193, 194 parseller Gizerinde musterek olarak

Beyanlar Hanesinde:

- Korunmasi gerekli tasinmaz Kulttr varhgidir. (21.06.1996 tarih, 1225 yevmiye no)

- 3. Derece korunmasi gerekli taginmaz Kultur varligidir. (22.11.2013 tarih, 9508 yevmiye no)

kayitlar yer almaktadir. Gayrimenkuller Gzerindeki diger takyidatlar rapor ekinde yer alan CD

icerisinde sunulmustur.

Son Ug Yillik Alim — Gayrimenkullere iliskin Satim Islemleri, Hukuki Durumunda

Meydana Gelen Degisiklikler

Son ¢ yil icerisinde konu gayrimenkullerin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik olduguna

dair bilgi temin edilmemisgtir.

Degerlemesi Yapilan Projenin ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tum Izinlerinin Alinip,

AliInmadigi, Belgelerin Mevcut Olup Olmadigr (Onayli Mimari Proje, Yapi Ruhsati, Yapi

Kullanim Izin Belgesi, Isletme Ruhsatr)

Yapi Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

Karabuk sinirlar icerisindeki parseller Uzerindeki gelistirmelerin yaklasik 50 yillik olduklar

ogrenilmistir. Tarafimiza igveren tarafindan temin edilen yapi ruhsatlari ve iskan belgelerinin

¢ogunlugu ada, parsel numarasi icermemesi ve yillara bagh yipranmalar nedeniyle mevcut

yapilarla karsilastirilamamistir.

Yine isveren tarafindan bir

kisim parsel

ve belgelerin

karsilastiriimasi yapilmis olup; ilerleyen sayfalarda sunulmustur. isveren tarafindan temin edilen

ruhsat ve yapi kullanma izin belgeleri agagidaki tabloda verilmistir. S6z konusu ruhsatlar parsel

bazinda duzenlemediginden, ruhsat tarihleri eski oldugundan ve mevcut isimlendirme ile ruhsat

Uzerinde bulunan isimlendirme farkli oldugundan dolay! toplam alan tzerinden degerlendirme
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yapiimistir. isveren tarafindan temin edilen yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin (iskan) belgeleri
asagidaki tabloda sunulmustur.

Tablo. 6 isveren tarafindan temin edilen Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

Yapi Adi Belge Tiri  Verilis Nedeni Tarih Alan (m?)

3 Adet A Tipi Apartman Yapi Ruhsati Yeni Yapi 22.10.1956 889.04

Yenisehir de yapilacak 12 Apartman Yapi Ruhsati  YeniYapi  30.11.1956 159.29

Santiye Binasi

9 Adet B Tipi Apartman Yap! Ruhsati Yeni Yapi 19.12.1956 600.75

Apartman (18 Adet 4’ er Dairell YapiRuhsati  YeniYapi  03.04.1957  6,074.48

Apartman)

1Bodrum 3 Kath 12 Daireli Tipte 3 Adet .

Toplam 36 Daireli Apartman Yap! Ruhsati Yeni Yapi 22.06.1959 1,935.99

1Bodrum 3 Kath 6 Daireli Tipte 2 Adet .

Toplam 12 Daireli Apartman Yap! Ruhsati Yeni Yapi 22.06.1959 945.30

2 Kat 4 Daireli 1 Adet B Tipi Apartman Yap! Ruhsati Yeni Yapi 22.06.1959 569.34

140 Daireye Birer Oda llavesi Yap! Ruhsati llave Yapi 07.07.1959 2,059.

ﬁ:\/”;'s':‘ Memur Tipe 1Eve 10dave Banyo v, puhsat llave Yapi  13.08.1959 25.00

Apartman Ilavesi (52 Daireli ; .

Apartmanlara Mutfak Balkonu llavesi) Yapi Ruhsati Yapi llavesi 18.09.1959 93.60

Apartman (11/IN Ruhsat Konusu B Tipi

Aprt. Bodr. Katli Normal Kata Tahvili B~ Yapi ~ BodumKata 5 459959  2ga64

14) ullanma Izni Tahvili

10 adet apt. 1kat ilavesi icin (Kiibanalar) ;

(278,63x1) Yap! Ruhsati llave Yapi 31.12.1959  2,786.00

3 Kat 12 Daireli Tip 3 Adet Apartmana 1y pinsati lave Yapi  31.12.1959  495.03

Kat 12 Daire llavesi

1bodrum 3 kat 6 daireli tip 2 adet ;

Apartmana 1kat 4 daire ilavesi Yapi Ruhsati llave Yapi 31.12.1959 241.84

Apartman (1 Nolu Misafirhane ilavesi) Yapi Ruhsati Yap! ilavesi 03.03.1960 56.80

Apartman (1 Nolu Misafirhane ilavesi) Yapi Ruhsati Yap! ilavesi 25.04.1960 38.10

Komrlik, Kalorifer Dairesi, Santral, YapiRuhsati  Yeniyapi  10.08.1960  4,277.51

Kanal Tesisi

13/16-32 Nolu ruhsatlarin iskan ruhsati Yap! Ruhsati Yeni Yapi 06.12.1963  1,059.88

Yenisehir Kat llavesi (Y.$. Ziraat Bahgesi v punsan vapillavesi  03.07.1964  113.85

Asma Kat)

Resmi Daire (Sosyal Hizmetler Binasi Yapi Ruhsati  Yapillavesi  23.11.1965  190.83

llavesi)

Bir Oda llave Yapi Ruhsati llave Yapi 08.10.1966 25.21

Kalorlfe_r Kazan Dairesi (Merkezi Tehzin Yapi Ruhsati Yeni Yapi 18.10.1966 305.28

Santrali)

Lojmanlara 149 Oda ilavesi Yapi Ruhsati flave Yapi 16.05.1967  1,655.08

103 Evler de 20 Bloga 22 Adet Kat YapiRuhsati  llave Yapi  19.08.1967  770.00

ﬁ‘i’vggi‘")" llavesi (Kolej Bitisigi 7 eve 7.0da v 0 piunsat Yapi llavesi  08.11.1968  163.80
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Yapi Adi Belge Tirt  Verilig Nedeni Tarih Alan (m?)
Mevcut 13 Evlere 1Er Oda Olmak Uzere .

Toplam 13 Oda llavesi (100 Evler) Yap! Ruhsati Yeni Yapi 08.11.1968 166.05
Ev Od_a llavesi (Kolej Bitisigi 7 eve 7 oda Yapi _ Yapi llavesi 24.02.1969 163.80
llavesi) Kullanma Izni

72 Adet Oda ilavesi (72 Evler) Yap! Ruhsati flave Yapi 07.12.1970 914.00
50 Evler Mevkii Evlere 11 Adet Oda ;

ilavesi Yap! Ruhsati llave Yapi 07.12.1970 1,137.00
Kiibanalara Birer Oda llavesi Yap! Ruhsati llave Yapi 15.12.1970 181.00
8 Adet oda llavesi(72 Oda ilavesine iliskin

13/IN Nolu ruhsat, 1. ve 2. blok taki 2 .

blok 8 daire icin istenen degisik oda Yapi Ruhsati Tadilat 27.04.1971 120.00
ilavesi)

3 Adet Ikiz Tip Eve 6 adet Oda Ilavesi Yapi Ruhsati ilave Yapi 11.05.1971 156.00
25 Adet Ikiz Tip Eve Oda llavesi Yapi Ruhsati ilave Yapi 11.05.1971 900.00
2 Adet Dértlii Blok Evlere 8 Oda llavesi Yapi Ruhsati llave Yapi 11.05.1971 152.00
Emniyet Kontrol Binasi Yap! Ruhsati - 21.09.1972 184.00
Apartman (2 Adet 4 Kat/8 Daire .

Apartman (16 Daire)) Yap! Ruhsati Yeni Yapi 31.05.1976 2,130.00
Zemin + 2. ve 3. Katta Toplam 18 Daire) Yapl  venivapi  02.03.1979  2,554.00
Kullanma Izni

Apartman 4 Adet (2 Kat 4 Daire .
Mesken(68/39'da Camlik Apartman) Yapi Ruhsati Yeni Yapi 02.12.1986 690.00
Apartman (91/28 no'lu Ruhsat Ek 2 Kat4 :
Daire (68/39'da Camlik Apartman)) Yap! Ruhsati Yeni Yapi 01.04.1988 456.00
Apartman (91/28 + 94/34 Camlik Yapr _ Yeni Yapi 13.09.1989 1,146.00
Apartmant) Kullanma Izni
.. . . - Yapi .
Dort Adet Dort Daireli Apartman Igin o Yeni yapi - 1,783.32
kullanma izni
7 Blok 2 Kat 100 Daireli Ev Yapi Ruhsati - - 6,787.44
Bir Oda ilave Yap ilave Yapi - 25.21
Kullanma Izni
25.09. 1959 Tar. 12/41 Ruhsat konusu
proje degisikligi ve ruhsat iptalinden 37, -y pinsat vYenileme  19.11.1959 10,588.80
62, 49 nolu yolda yeni yapilan apartman
icin verilen ruhsat (1u Adet
13/16 nolu ruhsata konu 10 adet Apt.- 1 yo0 punsan vapi llavesi  31.12.1959  2,786.30
kat ilavesi i¢in ek ruhsat
. R Yapi .
Kooperatif Subesi Binasi T Yeni Yapi 11.05.1959 133.31
Kullanma Izni
Yardim Sevenler Dernegi Binasi (Bodrum v pinsay ilave Yapi 10081959 86.92
llavesi)
Fidanlik Deposu Yapi Ruhsati Yeni Yapi 27.12.1963 212.75
Kooperatif Binasi Yapi Ruhsati Tadilat 11.08.1964 343.82
Diikkan (Y.S. Kooperatif Binas! llavesi) Yap! Ruhsati Yapi llavesi 21.08.1965 46.22
Apartman (Mini Market Ve Biife ) Yap! Ruhsati Yapi llavesi 25.12.1987 54.00
KullGp Binasi (Yeni Sehir) Yapi Ruhsati ilave 29.12.2008 715.74
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Yapi Adi Belge Tirt  Verilig Nedeni Tarih Alan (m?)
Resmi Daire (Sosyal Hizmetler Binasi YapiRuhsati  Yapillavesi  23.11.1965  190.83
llavesi)
Kolej Tadilati (Fatih Cad. Bekarlar
Pavyonunun Tadilat lle Kolej Haline Yap! Ruhsati Tadilat 11.09.1964 304.82
Getirilmesi)
D.C. Genglik Kulibinun Fabrika Mah.
Yap. Yapi Ruhsati Yeni Yapi 09.02.1966 97.64
1Lokal, 1Mutfak, 1Bufe
Santiye (Gima Insaati Santiyesi) Yap! Ruhsati Yeni Yapi 11.06.1965 19.50
Emniyet Kontrol Binasi Yap! Ruhsati 21.09.1972 184.00
Eczane Yapi Ruhsati Yeni Yapi 14.05.1969 160.84
Yenigehir Kat ilavesi (Y.S. Ziraat ; .
Bahcesi Asma Kat) Yap! Ruhsati Yapi llavesi 03.07.1964 113.85
Kalorifer Kazan Dairesi (Merkezi Tehzin -y pinsat YeniYapr  18.10.1966  305.28
Santrali)
Mimarlar Kuliibiine ilave Yapi Ruhsati Yapi llavesi  13.11.1967 78.01
Tribln Yapi Ruhsati Tadilat 03.04.1957  1,728.09
Pazar Yeri Yapi Ruhsati Yeni Yapi 03.09.1959  2,152.88
Bekarlar Pavyonu Yap! Ruhsati Yeni Yapi 20.10.1954  3,442.86
3 Adet A Tipi Apartman Yap! Ruhsati Yeni Yapi 22.10.1956 889.04
Yenisehir de Yapilacak 12 Apartman YapiRuhsati  YeniYapi  30.11.1956  150.29
Santiye Binasi
9 Adet B Tipi Apartman Yapi Ruhsati Yeni Yapi 19.12.1956 600.75
Apartman (18 Adet 4'er Daireli Apartman)  Yapi Ruhsati Yeni Yapi 03.04.1957  6,074.48
Yenisehir Muh. Kulibi Yap! Ruhsati Tadilat+llave 28.05.1957 1,114.14
Poliklinik (D.G. Poliklinik Binasi (Eski Yapi Ruhsati Tadilat 11.09.1958  489.57
Y.S. Sinemasi))
1Bodrum 3 Kath 12 Daireli Tipte 3 Adet .
Toplam 36 Daireli Apartman Yap! Ruhsati Yeni Yapi 22.06.1959 1,935.99
1 Bodrum 3 Katli 6 Daireli Tipte 2 Adet .
Toplam 12 Daireli Apartman Yapi Ruhsati Yeni Yapi 22.06.1959 945.30
2 Kat 4 Daireli 1 Adet B Tipi Apartman Yap! Ruhsati Yeni Yapi 22.06.1959 569.34
140 Daireye Birer Oda Ilavesi Yapi Ruhsati flave Yapi 07.07.1959  2,059.00
Gamhik Memur Tipe 1 Eve 1 Oda Ve YapiRuhsati  llave Yapi  13.08.1959 25.00
Banyo llavesi
Apartman Ilavesi (52 Daireli ; .
Apartmanlara Mutfak Balkonu Ilavesi) Yapi Ruhsati Yapi llavesi 18.09.1959 93.60
e . Yapi i
Misafirhane Tadilat i llave 30.12.1959 146.00
Kullanma Izni
Apartman (11/15 Ruhsat Konusu B Tipi
Aprt. Bodr. Katli Normal Kata Tahvili B- Yapi - BodrumKata 4 151959 2g4.64
14) Kullanma Izni Tahvili
10 Adet Ap. 1 Kat ilavesi igin ;
(Kibanalar) (278,63x10) Yap! Ruhsati llave Yapi 31.12.1959  2,786.30
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Yapi Adi Belge Tirt  Verilig Nedeni Tarih Alan (m?)

8 Kat 12 Daireli Tip 3 Adet Apartman a1y pinsat lave Yapi  31.12.1959  495.03

Kat 12 Daire llavesi

1 Bodrum 3 Kat 6 Daireli Tip ;

2 Adet Apartman a 1 Kat 4 Daire llavesi Yapi Ruhsati llave Yapi 31.12.1959 241.84

Apartman (1 No'lu Misafirhane ilavesi) Yapi Ruhsati Yapi llavesi 03.03.1960 56.80

Apartman (1 No'lu Misafirhane ilavesi) Yapi Ruhsati Yapi ilavesi 25.04.1960 38.10

Park Bakim Ve Gazino Binasi (Park

Bakim Yap! Ruhsati Yeni Yapi 04.05.1960 336.00

ve Gazino (H. Park))

Komrlik, Kalorifer Dairesi, Santral, Yapi Ruhsati  YeniYap  10.08.1960  4,277.51

Kanal Tesisi

Apartman (Memurlar Kulibli Mutfak Ve v pihsat vapillavesi  19.06.1962 26.24

WC llavesi)

Merkez Ortaokulu Yap! Ruhsati Yeni Yapi 24.08.1962 787.64

Havuzlu Bahge Tadilati Yap! Ruhsati Tadilat 19.12.1962 317.87

Memurlar Kuliibiine Pavyon Ilavesi Yap! Ruhsati llave Yapi 19.09.1963 216.00

Kapal Teneffushane Yapi Ruhsati Yeni Yapi 29.11.1963 325.37

13/16-32 No'lu Ruhsatlarin iskan Ruhsati  Yapi Ruhsati Yeni Yapi 06.12.1963  1,059.88

Acikhava Sinemasi Yap! Ruhsati Yeni Yapi 16.06.1964  1,857.60

Memurlar Kulilbiine Pavyon ilavesi Yap ilave Yapi 03.07.1964 216.00
Kullanma Izni

. Yapi .

Acikhava Sinemasi i Yeni Yapi 04.07.1964  1,857.60
Kullanma Izni

Yenisehir Memurlar Kultibll 2 Kath Kulip ;

Binas! ilavesi Yapi Ruhsati llave Yapi 06.09.1964 387.00

Yenisehir 1. Bolge Merkezi Teshin

Kalorifer Santrali (Kémurlik 677,76m2,

Kal. Yapi Ruhsati Yeni Yapi 10.09.1964 427751

Dairesi432,50m2, Santral 28 1,25m2, ! ’

Kanal Tes. 2886m2)

Yenisehir Kat llavesi (Y.S. Ziraat Bahgesi Yapi ; .

Asma Kat) Kullanma Izni ~ YaP!llavesi  07.01.1965 113.85

o . Yapi .

Kooperatif Binasi (Gima) - Tadilat 09.12.1964 343.82
Kullanma Izni

Kolej Tadilati (Fatih Cad. Bekarlar Yap

Pavyonunun Tadilat lle Kolej Haline pr— Tadilat 09.12.1964 304.82

. : Kullanma Izni

Getirilmesi)

Isci Lokali Yap! Ruhsati Yeni Yapi 15.12.1964 566.25

Gamagirhane Mustemilat llave (D.G. YapiRuhsati  Yapi llavesi  24.03.1965 67.50

Hastanesi Camasirhane)

Gima Binasi llavesi Yapi Ruhsati Bina llavesi  02.06.1965 376.46

Yenigehir Memurlar Kuliibii llavesi Yapi Ruhsati flave Yapi 20.09.1965 80.57

Resm! Daire (Sosyal I¢ Hizmetler Binasi Yapi _ Yapi llavesi 20.02.1966 19083

llavesi) Kullanma Izni

Hastane Binasina Yapilacak 3 Katli llave Yap! Ruhsati llave 19.03.1966 432.80

Okul (Kolej Binasi) Yapi Ruhsati Yeni Yapi 28.03.1966 280.00

Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 37



Yapi Adi Belge Tirt  Verilig Nedeni Tarih Alan (m?)
I Yapi .

Okul (Kolej Binasi) T Yeni Yapi 28.08.1966 280.00
Kullanma Izni

Bir Oda llave Yapi Ruhsati llave Yapi 08.10.1966 25.21

Diikkan (Y.S. Kooperatif Binas! llavesi) Yap Yapi llavesi  13.10.1966 46.22
Kullanma Izni

G_eng_l_lk Kulubd I¢in Bir Lokal, Bir Mutfak, Yapri _ Yeni Yapi 09.12.1966 97 64

Bir Bufe Kullanma Izni

Lojmanlara 149 Oda ilavesi Yapi Ruhsati llave Yapi 16.05.1967  1,655.08

isci Lokali Yapi YeniYapi  04.08.1967 798.88
Kullanma Izni o '

163 Evlerde 20. Bloga 22 Adet Kat ilavesi  Yapi Ruhsatl flave Yapi 19.08.1967 770.00

Hastane (D.C. Hastanesi Illavesi) Yapi Ruhsati Yap! Illavesi 12.10.1967 116.00

i\l(;'/g‘;:‘)ha”e llavesi (Is¢i Lokali Mutfak YapiRuhsati  Yapiilavesi  09.07.1968  418.68

ﬁ‘i’vggi‘")" llavesi (Kolej Bitisigi 7 Bve 7.0da v 0 piunsat Yapi llavesi  08.11.1968  163.80

Mevcut 13 Evlere ler Oda Olmak Uzere .

Toplam 13 Oda llavesi (100evler) Yap! Ruhsati Yeni Yapi 08.11.1968 166.05

Ev Od_a llavesi (Kolej Bitisidi 7 Eve 7 Oda Yapi _ Yapi llavesi 24.02.1969 163.80

llavesi) Kullanma Izni

_Yemekhane llavesi (Isci Lokali Mutfak Yapi _ Yapi llavesi 14.05.1969 418.68

llavesi) Kullanma Izni

Mevcut 13 Evlere ler Oda Olmak Uzere Yapi .

Toplam 13 Oda ilavesi (100evler) Kullanma izni Yeni Yap 24.12.1969 166.05

72 Adet Oda ilavesi (72 Evler) Yap! Ruhsati flave Yapi 07.12.1970 914.00

ﬁg\g‘é’ier Mevkii Eviere 50 Adet Oda Yapi Ruhsati  llave Yapi  07.12.1970  1,137.00

Kibanalara Birer Oda Ilavesi Yapi Ruhsati ilave Yapi 15.12.1970 181.00

Laboratuvar (Lisan Laboratuvarr) Yapi Ruhsati Yeni Yapi 01.01.1971 318.00

8 Adet Oda llavesi (72 Oda Ilavesine

lligkin 13/15 Nolu Ruhsat, 1. Ve 2. .

Bloktaki 2 Blok 8 Daire icin Istenen Yapi Ruhsati Tadilat 27.04.1971 120.00

degisik Oda llavesi)

3 Adet Ikiz Tip Eve 6 Adet Oda Ilavesi Yapi Ruhsati ilave Yapi 11.05.1971 156.00

25 Adet Ikiz Tip Eve 50 Adet Oda ilavesi  Yapi Ruhsati flave Yapi 11.05.1971 900.00

2 Adet Dértlii Blok Evlere 8 Oda llavesi Yapi Ruhsati flave Yapi 11.05.1971 152.00

Apartman (2 Adet 4 Kat/8 Daire .

Apartman (16 Daire)) Yapi Ruhsati Yeni Yapi 31.05.1976  2,130.00
Zemin + 2. Ve 3. Katta Toplam 18 Daire) Yapl  venivap  02.03.1979  2,554.00
Kullanma Izni

Is Ham Igindeki Is Yeri (Biriktirme Ve :

Yardimlasma Vakfi (Degemko) Is Ham) Yap! Ruhsati Yeni Yapi 10.03.1980 1,822.00

Is Ham Igindeki Is Yeri (Biriktirme Ve Yapi .

Yardimlagsma Vakfi (Decemko) Is Ham) Kullanma Izni Yeni Yapi 06.11.1981  1,822.00

Okul (Kres Ve Gundiiz Bakim Evi) Yap! Ruhsati Yeni Yapi 17.09.1982 1,152.00
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Yapi Adi Belge Tirt  Verilig Nedeni Tarih Alan (m?)
Okul (Kres Ve Giindiiz Bakim Evi) Yapl - yenivap 03111982  1,152.00
Kullanma Izni

Misafirhane Ve Lokanta (Sosyal Binaya Yap )
Ek Misafirhane Ve Lokanta (Kartur pr Yapi llavesi 26.02.1983  1,609.00
Kullanma Izni
Hotel)
Apartman 4 Adet (2 Kat4 Daire :
Mesken(68/39'da Camlik Apartmani) Yap! Ruhsati Yeni Yapi 02.12.1986 690.00
Apartman (9 1/28 No'lu Ruhsat Ek 2
Kat4 Yap! Ruhsati Yeni Yapi 01.04.1988 456.00
Daire (68/39'da Camlik Apartmant))
Apatman (91/28 + 94/34 Camlik Yapi . Yeni Yapi 13.09.1989 1,146.00
Apartmani) Kullanma Izni
g%sg’;') Tesis (Karabik Spor Kultibd Yapi Ruhsati  YeniYapi  08.03.1990  1,390.00
Hali Saha Bife Soyunma Giyinme (Hali
Saha Must. 2 Katli Soy. Giy. Yeri Ve Yap! Ruhsati Yeni Yapi 12.06.1991 1,250.00
Biife)
Hali Saha Bufe Soyunma Giyinme (Hal Yap
Saha Mist. 2 Kath Soy. Giy. Yeri Ve pr— Yeni Yapi 13.03.1992 1,250.00
M Kullanma Izni
Bufe)
Isci Lokali Ve Tadilat Yap! Ruhsati Tadilat 12.04.1993  2,034.00
Hastan e (Vatan Hastanesi Bashekimlik Yap! Ruhsati Yapi ilavesi  09.08.2001 167.57
Ek Bina)
Hastan e (Vatan Hastanesi Baghekimlik Yapi Yap! Ilavesi 19.06.2002 167.57
Ek Bina) Kullanma Izni
Spor Tesisi Binasi (Yenisehir) Yapi Ruhsati Yeni Yapi 14.12.2006 680.35
. . Yapi .

Spor Salonu (Yeni $ehir) Kullanma izni Yeni Yapi 22.03.2007 680.35
Gima Satis Alani Yapt g kism igin - 163.00
Kullanma Izni

. - A - Yapi .

Dort Adet Dort Daireli Apartman Igin i Yeni Yapi - 1,783.32
Kullanma Izni

7 Blok 2 Kat 100 Daireli Ev Yapi Ruhsati - - 6,787.44

Bir Oda ilave Yap ilave Yapi - 25.21
Kullanma Izni

Ppllkllnlk (D.GC. Poliklinik Binasi (Eski Y.S. Yapi Ruhsati Tadilat 11.09.1958 489.57

Sinemasi))

Gamagirhane Mustemilat llave (D.G. Yapi Ruhsati  Yapi llavesi  24.03.1965 67.50

Hastanesi Camasirhane)

=-|astane Binasina Yapilacak 3 Katli llave Yapi Ruhsati ilave 19.03.1966 432.80

nsaat

Hastane (D.C. Hastanesi ilavesi) Yapi Ruhsati Yap! llavesi 12.10.1967 116.00

Hastane (Vatan Hastanesi Bashekimlik v 0 pinsan vapillavesi  09.08.2001  167.57

Ek Bina)

Apartman (Memurlar Kultbt Mutfak ve v pihsat vapillavesi  19.06.1962 26.24

WC ilavesi)

Memurlar Kuliibiine Pavyon Ilavesi Yap! Ruhsati llave Yapi 19.09.1963 216.00
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Yapi Adi Belge Tirt  Verilig Nedeni Tarih Alan (m?)

Yenisehir Memurlar Kultbt 2 Kath Kulip v punsat llave Yapi  06.09.1964  387.00

Binasi llavesi

Yenisehir Memurlar Kuliibii llavesi Yap! Ruhsati llave Yapi 20.09.1965 80.57

Memurlar Kuliibiine llave Yap! Ruhsati Yapi llavesi 13.11.1967 78.01

Gima Binasi llavesi Yapi Ruhsati Bina ilavesi 02.06.1965 376.46

Is hani | ¢indeki is yeri ( Biriktirme ve :

Yardimlasma Vakfi (Decemko) Is hani) Yap! Ruhsati Yeni Yapi 10.03.1980 1,822.00

Hali Saha Bife Soyunma Giyinme (Hali .

Saha 2 Katli Soy. Giy. Yeri ve Biife) Yapi Ruhsati Yeni Yapi 12.06.1991 1,250.00
. Yapi . -

Gima satis Alani Kullanma izni Bir Kismi igin - 163.00
I . Yapi i

Misafirhane Tadilatl o llave 30.12.1959 146.00

kullanma izni
Misafir hane ve Lokanta (Sosyal Binaya Yap )
Ek Misafirhane ve Lokanta (Kartur pr Yapi llavesi 26.02.1983  1,609.00
Kullanma Izni

Hotel)

g%sg’;') Tesis (Karabtk Spor Kulibd Yapi Ruhsati YeniYapi  08.03.1990  1,390.00

Hali Saha Bufe Soyunma Giyinme (Hali Yapi .

Saha 2 Katli Soy. Giy. Yeri ve Biife) Kullanma izni Yeni Yapi 13.03.1992 1,250.00

Yenise ir Muh. Kulibi Yap! Ruhsati Tadilat+llave  28.05.1957 114.14

Acikhava Sinemasi Yap! Ruhsati Yeni Yapi 16.06.1964  1,857.60

Komiirlak, Kalorifer Dair esi, Santral, YapiRuhsati  YeniYapi  10.08.1960  4,277.51

Kanal Tesisi

Yenisehir 1. Bolge Merkezi Teshin Yapi

Kalorifer Santrali (Kémurlik 677,76mz2, . .

Kal.Dairesi 432,50m, Santral 281,25m?, K”'g‘;geasi'z'” venivapt  1009.1964 427751

Kanal Tes. 2886m?)

Mimari Proje

Degerleme konusu tasinmazlara ait herhangi bir mimari proje incelenmemis olup; isveren

tarafindan tarafimiza iletilen mevcut durum metrajlari Uzerinden deger takdiri yapilimistir.

Degerlemesi Yapilan Proje Ile Ilgili Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusunun

Unvani, Adresi, Gerceklestirecegi Denetimler Hakkinda Bilgi

Sermaye Piyasasi Kurulu, degerleme calismalarinda, degerlemesi yapilan gayrimenkullerle ilgili
29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi
denetim kurulusu ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler
hakkinda bilgi verilmesini talep etmektedir. 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkindaki Kanun, Gegici
Madde 2'ye gére, “Bu kanun yirirlige girdigi tarinten énce 3194 sayili imar Kanunu ile 595
sayil Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Hikminde Kararname hukimlerine gére alinan yapi
ruhsatlar gecerlidir’ denmektedir. Bu kapsamda Yenisehir bolgesindeki gayrimenkuller yapi
Eflani

denetimine tabi olacak herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

denetim kanunundan muaftir. bolgesinde yer alan gayrimenkuller Uzerinde yapi
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Imar Durum Bilgileri

Konu gayrimenkuller imar ve yapilasma kosullari bakimindan Karabik Belediyesi yetki sinirlari

icerisinde yer almaktadirlar. Belediye yetkililerinin verdigi bilgiye gére konu parseller; 06.02.2013

Onay tarihli 1/1000 Olgekli Karabilk ilave Uygulama Revizyon imar Plani sinirlari igerisinde

kalmaktadirlar. Parsel bazinda imar fonksiyonlari alan dagihmi asagidaki tabloda verilmigtir.

Tablo. 7 Yenisehir Bolgesi Parsellerine iliskin imar Durumu Bilgileri

Ada Parsel .
No NoO Lejant Yapilagma Sartlari
38 66 Kentsel Doniisim Alani TO_KI veya belgdlye istiraki olmadan yapilasmaya izin
verilmemektedir.
72 11 Park ve Yol Alani
1040 12 Park ve Yol Alani
68 4 Konut Alani Ayrik Nizam, E:0.14, H:6.5 m
68 5 Konut Alani Ayrik Nizam, E:0.20, H:6.5 m
68 6 Konut Alani Ayrik Nizam, E:0.14, H:6.5 m
15,959 mz lik Konut Alani: Ayrik Nizam, E:0.15, H:6.5 m;
68 9 Konut, Giunibirlik Tesis ve Teknik 2,204 m2 lik Gunubirlik Tesis Alani:
Tesis Alani E:0.08, H:5.5 m; 2,265 m2 lik Teknik Tesis Alani: E:0.10,
H:6.5m
5,490 m2 Konut Alani: Blok Nizam, H:6.5 m, E:0.20; 6,153
o m?2 lik Konut Alani: Blok Nizam,
Konut, Spor, Sosyal ve Klturel H:6.5 m, E:0.3; 2,195 m? lik Spor Alani: E:0.7; 1,311 m?
68 10  resis, Gunbirlik Tesis, Sosyal ve Killtiirel Tesis Alani: Ayrik
Idari ve Teknik Tesis ve Park Nizam, H:6.5 m, E:0.10; 5,060 m? lik Giiniibirlik Tesis
Alani Alani: H:5.50, E:0.08; 4,469 m? lik Idari
ve Teknik Tesis Alani: H:6.5, E:0.10
Cocuk Bahgesi (3,368 m?), Sosyal ve Kiulturel Tesis Alani: Blok Nizam, E:0.25; H:6.5
68 14 Sosyal Kiiltiirel Tesis Alani m; 5913m?2 lik Konut Alani:
(7,053 m?) Ayrik Nizam, E:0.16, H:6.5 m; 7,627 m? lik Konut Alani:
Konut Alani (13,540 m2) Ayrik Nizam, E:0.34, H:12.5 m
68 15 Konut ve Sosyal Tesis Alani Konut Alani: Ayrik Nizam, H:12.5 m; E:1; Sosyal Tesis
(780 m?) Alani: Ayrik Nizam, E:0.04, H:6.5 m
i 2
68 22 Ticaret (8,202 m?) ve Park Alani Ticaret Alani: E:3.00, H:Serbest
(815 m?)
68 24 Park ve Yol
Ticaret (4,120 m2) ve Yol+Park . — )
68 25 Alani (4,427 m) Ticaret Alani: E:3.00, H:Serbest
i 2
68 26 Ticaret (8,016 m?) ve Yol Alani Ticaret Alani: E:3.00, H:Serbest
(600 m?)
68 29 Park Alani
68 30 Park Alani
5 .
68 31 ﬁog;;(r?],zl)%Sergg}kSX;);all('{ejéSS Konut Alani: Ayrik Nizam, E:0.12, H:6.5 m; Sosyal Tesis
mé) ! Alani: Ayrik Nizam, E:0.42, H:6.5 m
68 32 Park Alani
68 33 idari Tesis ve Park Alani 2900m? Ayrik Nizam, E:0.22, H:6.5 m
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Ada

Parsel

No NoO Lejant Yapilagma Sartlari
10,040 mz lik Saglik Tesisi Alani: Blok Nizam, E:0.58,
H:6.5 m; 2,325 m? lik Anaokulu Alani:
Blok Nizam, E:0.32, H:6.5 m; 1,391 m2 lik Miize Alani:
Konut, Miize, Anaokulu, Saglik Ayrik Nizam, E:0.18, H:6.5 m; 8,328 m? _
68 34 Tesisi ve Yol+Park Alani (10,439 lik Konut Alani: Ayrik Nizam, E:0.32, H:6.5 m; 6,031 m2 lik
m?) Konut Alani: Ayrik Nizam, E:0.25,
H:6.5 m; 5,889 m2 lik Konut Alani: Ayrik Nizam, E:0.26,
H:6.5 m; 5,950 m2 lik Konut Alani: Ayrik Nizam,
E:0.20, H:6.5 m
68 35 Sosyal Tesis Alani Blok Nizam, H:6.5 m
68 36 r*;‘;)””t ve Park+Yol Alani (4,600 A Nizam, E:0.18, H:6.5 m
7,781 m2 lik Konut Alani: Ayrik Nizam, E:0.10, H:6.5 m;
4,391 m2 Konut Alani: E:0.20; 3,689 m2 lik
Konut, llkdgretim Tesisi, Sosyal e . - . )
68 37 veKilirel Tesis Alam Park g ok Nigam
Alani (8,000 m?) ’ 9 : *
E:0.50, H:6.5 m; 5,698 m? lik Sosyal ve Kulturel Tesis
Alani: Blok Nizam, E:0.64, H:6.5 m
68 38 Konut Alan 5,042 m? lik Konut Alani: Blok Nizam, H:6.5 m, E:0.3;
10,102 m2 lik Konut Alani: Ayrik Nizam, H:6.5 m, E:0.20
68 39 Konut Alani Ayrik Nizam, E:0.14-0.18, H:6.5-15.5 m
68 40 Park Alani
68 42 Konut Alani Ayrik Nizam, E:0.14, H:6.5 m
68 43 Konut Alani Ayrik Nizam, E:0.16, H:6.5 m
68 48 Yol Alani
68 58 Park Alani
68 59 Park, Yol ve Ibadet Yeri Alani
68 66 Park, Yol ve Ibadet Yeri Alani
68 112 Konut Alani Ayrik Nizam, E:0.12, H:6.5 m
i 2
68 142 Ticare(1,824 m?) ve Park Alani Ticaret Alani: E:3.00, H:Serbest
(1,676 m?)
68 152 Park ve Yol Alani
68 159 Ticaret (3,791 m?2) ve Acik Spor Ticaret Alani: Ayrik Nizam, E:0.60, H:9.5 m; Acik Spor
Tesisi Alani (5,671 m?) Tesisi Alani: Ayrik Nizam, E:0.10
Sosyal ve Killtiirel Tesis Alani .
68 164 (Sportif Amach) H:9.50 m
68 167 Park, Yol ve Egitim Tesisi Alani
68 168 Park ve Yol Alani
i 2
68 170 Xll(;?]rlet (400 m?) ve Yol+Park Ticaret Alani: e:1.00, H:3.50 m
Konut, Park (2,000 m2) ve Sosyal . . . e
68 174 Kltarel Tesis Alani (6,000 m?) Konut Alani: Ayrik Nizam, H:6.5 m; E:0.07
68 177 Park, Yol, Ibadet Yeri ve Kultirel

Tesis Alani
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Ada

Parsel

No NoO Lejant Yapilagma Sartlari

68 181 Park Alani

68 182 Park ve Yol Alani

68 183 Park Alani

68 184 Pazar Alani

68 185 Sosyal Kiiltiirel Tesis Alani Blok Nizam, E:0.13, H:6.5 m

68 186 Kamu Kurulusu Alani E:0.60

68 187 Konut Alani Ayrik Nizam, H:6.5 m; E:0.07
GunUbirlik Tesis (4,000 m?),

68 189 Sosyal Tesis (610 m?), Park+Yol Sosyal Tesis Alani: E:0.40
Alani (24,105 m?)

68 190 Park ve Yol Alani

68 193 Kamu Egitimi Tesisi Alani
Konut ve Sosyal ve Kiltiirel Tesis 950 m2 lik Kpnut Ale_mlz Ayrllk Niz.am, E:0.0_7; 81 m2 lik

68 194 Alani Kgn_l_]t Alanl._ Blok Nizam, E:0.07; 315 m? lik Sosyal ve

Kulturel Tesis Alani: E.0.40

168 2 Park, Yol ve Plansiz Alan

196 254 Park Alani

196 260 Rekreasyon ve Spor Alani

196 272 Rekreasyon ve Spor Alani

198 6 Park Alani

205 1 Park Alani

286 1 Plansiz Alan (EFLANI)

286 2 Plansiz Alan (EFLANI)
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11.1.2. Bartin, Amasra Gayrimenkulleri
Adres: Northdoor Hotel Kum Mahallesi, Turgut Isik Caddesi Amasra Bartin, 74300
Hukuki Tanim

Calismaya konu gayrimenkuller, Bartin ili, Amasra ilgesi sinirlar icerisinde yer almaktadir.
isveren tarafindan temin edilen tapu bilgileri asagidaki tabloda dzetlenmis olup, tapularin birer

Ornegi raporun ekinde verilen CD icerisinde sunulmustur.

Tablo. 8 Bartin ili, Amasra ilgesi Gayrimenkullerine iliskin Tapu Bilgileri

Mahalle Pafta Ada Parsel Yuzolgimi, m2 Niteligi
Kum 25 329 19 664.12 Tarla
Kum 25 329 20 657.55 Tarla
Kum 25 329 21 1,131.75 Tarla
Kum 25 331 3 454.00 Arsa
Kum 25 331 4 2,333.66 Kamp Binasi ve Bahcesi
Kum 25 331 6 2,489.76 Bahce

Parsellerin tamami Kardemir Karabuk Demir Celik Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi adina kayitl
olup,329 ada 19,20 ve 331 ada 3, 4, 6 parseller tam mulkiyetli, 329 ada 21 parsel mulkiyeti ise %

oranindadir.
Tapu Tetkiki & Takyidatlar

Konu gayrimenkullerin tapu kayit bilgileri ve tizerinde yer alan takyidatlara iliskin, Tapu Kadastro
Genel Mudirligi (TKGM) portalindan (TAKBIS), 26.11.2015 tarihinde arastirma yapilmistir.
Buna gore parseller bazinda kayith takyidat bilgileri asagida 6zetlenmistir.

- 329 Ada, 19-20-21 Parseller ile 331 Ada, 3-4-6 Parseller lGizerinde;

0 Beyan: Altindaki madenler hazineye aittir.
0 Beyan (30.05.1997 tarih ve 104 yevmiye no): Askeri guivenlik bdlgesi icindedir.
0 Beyan (15.03.2007 tarih ve 137 yevmiye no): Bakanlar Kurulunun 23.08.2006 tarih ve

11035 sayili kararlari ile yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci tlkelerde kendi
ulkelerinin kanunlarina gére kurulan tizel kigilige sahip ticaret sirketlerinin tasinmaz
ve sinirli ayni hak edinemezler

0 329 ada-19 parsel; Beyan (06.03.2013 tarih ve 182 yevmiye no): Krokisinde B, A, E,
D, C, F harfleri ile gbsterilen yapilar tescilsizdir.

0 331 ada-3 parsel; Beyan (06.03.2013 tarih ve 182 yevmiye no): Krokisinde A harfi ile
gOsterilen yapi tescilsizdir.

0 331 ada-6 parsel; Beyan (06.03.2013 tarih ve 182 yevmiye no): Krokisinde B, A
harfleri ile gosterilen yapilar tescilsizdir.
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o irtifak (21.05.2001 tarih ve 108 yevmiye no): Kartur Turizm Otelcilik insaat Sanayi ve
Tic. A.S. lehine 20 yil muddetle intifa hakki

o Serh (09.03.2015 tarih ve 283 yevmiye no): 2,797,884 TL bedel karsiliginda kira
sozlesmesi vardir (Pelenkoglu Demir Celik ingaat Turizm Nakliyat ve Tic. Ltd. Sti.

Lehine 10 yil 9 ay boyunca kira serhi)

26.11.2015 tarihli TAKBIS sorgulamalarina ait takyidat drnekleri raporun ekinde verilen CD

icerisinde sunulmustur.

Son Ug Yillik Alim — Gayrimenkullere Iliskin Satim Islemleri, Hukuki Durumunda

Meydana Gelen Degisiklikler

Calismaya konu olan tim parseller 09.03.2015 tarih ve 273 yevmiye no ile kayith takyidat
bilgilerine gore “Tuzel Kisiliklerin Unvan Degisikligi” sebebiyle Karablik Demir Celik Sanayi ve
Ticaret Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

Degerlemesi Yapilan Projenin Ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Ttim Izinlerinin Alinip,
AliInmadigi, Belgelerin Mevcut Olup Olmadigi (Onayli Mimari Proje, Yapi Ruhsati, Yapi

Kullanim Izin Belgesi, Isletme Ruhsatr)

Yapi Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

isveren tarafindan temin edilen bilgi ve belgeler arasinda konu gayrimenkullere iliskin ruhsat

bilgileri agagida 6zetlenmistir:
- 17.01.1996 tarih ve 16/15 Belge Numarali Yapi Ruhsati;

64.05 m2 Konaklama (tadilat) tnitesi (x1), 244.80 m2 Konaklama (tadilat) Unitesi (x1), 719.50
m2 Otel (tadilat) Unitesi (x2),419.80 m2 Konaklama (tadilat) tnitesi (x5), 22.50 m2 Muduriyet
(tadilat) Unitesi (x1), 400 m2? Yuzme havuzu (insaat)+bar+kafeterya olmak Uzere toplam
1,870.65 m2 alan i¢in yapi ruhsati verilmistir.

- 20.04.2015 tarih ve 12/15 Belge Numaral yapi Ruhsati;

Otel icerisinde son yapilan “Cok Amacl Salon” i¢cin alindigi 6grenilen belge; 417 m2 “Otel” ve

165 m2 “Ortak Alan” olmak Uzere toplam 582 m2 alan igin verilmistir.

Yukarida bahsi gecen belgelerin birer 6érnedi raporun ekinde verilen CD igerisinde sunulmustur.
Tesise iligkin baskaca ruhsat ve yapi kullanma izin belgesi temin edilememigtir. Amasra
Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi'nde ve imar arsivinde yapilan incelemelerde konu
gayrimenkullere iliskin herhangi bir cezai tutanaga ulagsilamamistir. Bu sebeple mevcut durumun
yasal durumu yansittigr kabul edilmigtir.
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Mimari Projeler

Konu arsalar tzerinde gelistirilmis olan North Door Otel'ine ait mimari projeler, isveren tarafindan
elektronik ortamda temin edilmis ve tarafimizca incelenmistir. S6z konusu projeler raporun

ekinde verilen CD igerisinde sunulmustur.

Turizm Yatirim Belgesi

30.03.2015 Tarih ve 15975 sayil Turizm Yatirim Belgesi; 63 oda, 126 yatak, Il. Sinif Lokanta, 60
kisilik cok amacli salon, 100 kisilik ¢cok amacl salon, 100 kisilik toplanti salonu, 100 kisilik
pastane, acik yizme havuzu ve satis Unitesi kapasitesine sahip 4 yildizli North Door Otel icin
verilmistir. Belgenin siresi 2 yil olup, 30.03.2017 tarihine kadar gecerlidir.

Degerlemesi Yapilan Proje Ile Ilgili Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusunun

Unvani, Adresi, Gergeklestirecegi Denetimler Hakkinda Bilgi
Konu gayrimenkuller i¢in diizenlenmis herhangi bir yapi denetim belgesi temin edilememistir.
Imar Durum Bilgileri

Konu gayrimenkuller imar ve yapilasma kosullari bakimindan Karabik Belediyesi yetki sinirlari
icerisinde yer almaktadirlar. Belediye yetkililerinin verdigi bilgiye gore konu parseller; 16.11.2007
Onay tarihli 1/1000 Olcekli Amasra Uygulama imar Plani sinirlari igerisinde kalmaktadirlar.

Parsel bazinda imar fonksiyonlari alan dagihmi asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 9 Amasra Parsellerine iliskin imar Durumu Bilgileri

Ada Parsel Alani, m2 imar Durum Bilgisi

329 19 664.12 Ticaret Turizm Tesis Alani (TICT) + Yol

329 20 657.55 Konut Alani + Yol

329 21 1,131.49 Konut Alani + Yol

331 3 454.00 Ticaret Turizm Tesis Alani (TICT)

331 4 2,333.66 Ticaret Turizm Tesis Alani (TICT)

331 6 2,489.76 Ticaret Turizm Tesis Alani (TICT)
7,730.58

Yapilasma Kosullari:

- Ticaret Turizm Tesis Alani (TICT):
0 Bu alanlar; otel, motel, pansiyon ve konaklama amacina dénik kullanilan alanlardir.
0 KAKS (Emsal): 2.50
0 Maks. Yukseklik 9.50 metre
- Konut Alani
0 Ayrik Nizam
o 5Kat
0 Maks. TAKS: 0.40, Maks. KAKS: 2.00, Maks. Yikseklik: 15.50 metre
0

Bahg¢e Mesafesi, 3 metre
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- 1/1000 Olgekli Amasra Uygulama imar Plani -
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11.1.3. Zonguldak, Caycuma Gayrimenkulleri

Hukuki Tanim

Konu gayrimenkul Zonguldak ili, Caycuma ilcesi, Filyos Beldesinde konumludur. isveren
tarafindan temin edilen tapu bilgileri asadidaki tabloda 6zetlenmis olup, tapularin birer drnegi

raporun ekinde verilen CD igerisinde sunulmustur.

Tablo. 10 Zonguldak ili, Caycuma ilgesi Gayrimenkullerine iligkin Tapu Bilgileri

Mahalle/MevkKii Pafta Ada Parsel Yuzolguimi, m2 Niteligi

Uzerinde dort adet
akaryakit tanki ve bir
adet iki katl idare binasi
ve bir adet ahgap ambar
ve bir adet kargir idare
binasi bulunan tarla

Filyos Kdyl / Cumadiizi 9 0 3802 38,500

Konu gayrimenkuliin tamami Kardemir Karabiuk Demir Celik Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi

adina kayitli olup tam maulkiyetlidir.
Tapu Tetkiki & Takyidatlar

Konu gayrimenkullerin tapu kayit bilgileri ve tizerinde yer alan takyidatlara iliskin, Tapu Kadastro
Genel Midurligiu (TKGM) portalindan (TAKBIS), 26.11.2015 tarihinde arastirma yapilmistir.

Buna gore;

- Beyan: 3303 Sayilh Kanunun 3. Maddesi geregince idarenin ve ruhsat sahiplerinin maden
arama ve igletme faaliyetlerine midahale edilemez ve bundan dogacak zararlarda mulkiyet

hakkina dayanilarak bir hak ve tazminat iddiasinda bulunulamaz.

- Serh (13.08.2007 tarih ve 2419 yevmiye no): Tedbir, 30.07.2007 tarih, 2. Asl. Hukuk
Mahkemesi 2007/315E

Son Ug Yillik Alim — Gayrimenkullere iliskin Satim Islemleri, Hukuki Durumunda

Meydana Gelen Degisiklikler
Konu gayrimenkuliin son 3 yil icerisinde hukuki durumunda bir degisiklik olmamistir.

Degerlemesi Yapilan Projenin Ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tum Izinlerinin Alinip,
AliInmadigi, Belgelerin Mevcut Olup Olmadigr (Onayli Mimari Proje, Yapi Ruhsati, Yapi

Kullanim Izin Belgesi, Isletme Ruhsatr)

Zonguldak, Filyos'da yer alan 3802 numaral parsel Uzerinde ekonomik émrini tamamlamig
olan yapilagsmalar mevcuttur. igveren ile saglanan mutabakat sonucunda bu yapilar degerleme
kapsamina alinmamis olup nihai deger ciplak arsa alani Gizerinden takdir edilmistir. Bu sebeple

s6z konusu yapilara iligkin herhangi bir aragtirma yapilmamistir.
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Degerlemesi Yapilan Proje Ile Ilgili Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusunun

Unvani, Adresi, Gerceklestirecegi Denetimler Hakkinda Bilgi

Calisma kapsaminda konu gayrimenkul “bos arsa” olarak kabul edilmis, parsel tzerindeki
mevcut yapilar isveren tarafindan calisma kapsamina dahil edilmemigtir. Bununla birlikte;
Sermaye Piyasasi Kurulu, degerleme calismalarinda, degerlemesi yapilan gayrimenkullerle ilgili
29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi
denetim kurulusu ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler
hakkinda bilgi verilmesini talep etmektedir. 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkindaki Kanun, Gecgici
Madde 2'ye gére, “Bu kanun yirirlige girdigi tarinten énce 3194 sayili imar Kanunu ile 595
sayil Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Hikminde Kararname hiukimlerine gére alinan yapi
ruhsatlari gecerlidir’ denmektedir. Bu kapsamda s6z konusu gayrimenkuller yapr denetim

kanunundan muaftir.
Imar Durum Bilgileri

Zonguldak ili, Caycuma ilgesi, Filyos Beldesi'nde yer alan 3802 parsel, 06.01.2012 tarih tasdikli,
1/1,000 o6lgekli Filyos Uygulama imar Plani sinirlari igerisinde yer almakta olup yapilasma sartlari

asagidaki tabloda belirtilmistir.

Tablo. 11 Yenisehir Bolgesi Parsellerine iligkin imar Durumu Bilgileri

Parsel

Ada No NoO

Lejant & ~Alan Dagilimi Yapilagma Sartlari

Depolama (4,530 m2), Yol+Park (3,580 m?),

0 3802 Plansiz Alan (30,390 m?)

Depolama Alani: E:1.5, H:15.50 m
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11.2. GAYRIMENKULLERIN FiziKi TANIMI
11.2.1. Karabik Gayrimenkulleri

11.2.1.1. Fabrika Yerlegkesi ve Cevresindeki Gayrimenkuller
ARSALAR

Calisma kapsaminda yer alan fabrika ve gevre parsellerinin tamami Karabiik il Merkezi'nin
giiney kesiminde yer almaktadir. Ozellikle fabrika yerleskesine ait parsellerin tizerinde yer aldi§i
arazi genel olarak diiz bir topografyaya sahiptir. Geometrik olarak dizgiin bir sekle sahip
olmamakla birlikte parsellerin tamami bir bitlin olarak dikkate alindiginda degerlemeye konu
olan alanin genel hatlarini Soganli Cayi ile Karabik Ankara Yolu'nun (D-755) sekillendirdigi

gorulmektedir.

Parsellerin uydu fotografi ile cakistirilmis kadastral sinirlari ve milkiyet dagihmi asagidaki

gorselde belirtilmigtir.

KARDEMIR'A'S.
KARDOKMAKA'S .
KARGCELYA'S!

Belenkoy
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- 106 Ada, 12 Parsel

Fabrika Uretim tesislerinin yer aldigi “Ana” parseldir. Toplam alani
1,578,528.05 m? olan parsel dizgiin bir geometriye sahip degildir.
Deniz seviyesinden yiksekligi ortalama 265 metre olup genel olarak

diizgn bir topografi vardir.

Parsel; Karcel ve Kardokmak miulkiyetindeki 106 ada 10 ve 11
numarali parseller tarafindan kuzey-giiney istikametinde bdluinmus

durumdadir.

- 106 Ada, 10 Parsel

Fabrikanin orta kesiminde yer alan parsel; Karcel A.$. miilkiyetinde olup, Uzerinde Karcel
tesislerine ait yapilar yer almaktadir. Toplam alani 84,717 m2 olan parsel, 106 ada, 12 parseli

kuzeyden guneye bdlmekte olup, parselin ana kullanim alanina erisim imkani saglamaktadir.
- 106 Ada, 11 Parsel

Fabrikanin orta kesiminde yer alan parsel; Kardokmak A.S. milkiyetinde olup, Uzerinde
Kardékmak tesislerine ait yapilar yer almaktadir. Toplam alani 80,711 m2 olan parsel, 106 ada,
12 parseli kuzeyden giineye bolmekte olup, parselin ana kullanim alanina erisim imkani

saglamaktadir.
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- 108 Ada, 8 Parsel

Fabrikanin giiney kesiminde yer alan parsel; hammadde stok ve
depolama tesislerinin yer aldigi parseldir. Toplam alani 370,179 m2
olan parsel, nispeten dizgin bir geometriye sahiptir. Deniz
seviyesinden yuksekligi ortalama 265 metre olup genel olarak

diizgn bir topografi vardir.

- 108 Ada, 10 ve 22 Parseller

Fabrikanin bati kesiminde yer alan parseller lzerinde
Uretim amacl kullanilan kisim sadece oksijen tesisine ait
yapilar ve bir kisim acik depolama sahasidir. Kalan
kisimlar ¢cogunlukla dere ve dere koruma bandi icerisinde
kalmaktadir. Geometrik olarak dizgin sekillere sahip

degillerdir.

- 103 Ada, 5 ve 10 Parseller

Fabrikanin kuzey kesiminde yer alan parseller fabrika girisi ve tir parki olarak kullaniimaktadirlar.
Buyukltkleri; 5 parsel, 21,152.72 m?, 10 parsel, 3,275.41 mZdir.

- 108 Ada, 9, 11, 12 Parseller, 105 Ada 14 Parsel ve 122 Ada 6, 8 Parseller

Fabrikan dretim alanin ¢evresinde yer alan bu parseller geometrik olarak oldukca kullanigsiz ve
alansal olarak oldukca kicuk parsellerdir. Bu parsellerin bazilarn su kuyusu hatti veya
demiryollarina erisim amach kullanildidi 6grenilmistir. Parseller Uzerinde raporlamaya tabi

herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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- Diger Parseller

Fabrikan Uretim alanin dogu ve giney dogu kesiminde
yer alan parsellerden bir kismi plansiz alanda kalip
mevcut durumda kullaniimamaktadirlar. Ozellikle giiney
kesimde yer alan ve geometrik olarak yolu andiran ince
uzun bicimli parsellerin ise bazilari su kuyularina erigim
amach kullanilan  parseller olduklari  6grenilmigtir.
Parseller Uzerinde raporlamaya tabi herhangi bir yapi

bulunmamaktadir.
- Pilon Parselleri

Fabrikanin guney bati
kesiminde yer alan pilon
parselleri bayuklikleri
2.25 m? ile 4 m? arasinda
degisen, elektrik gerilim
hatlarina ait pilonlarin
bulundugu parsellerdir. 38
adet olan parsellerin

toplam alani 110 m2dir.
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GELISTIRMELER

Tesis kapsaminda; Genel Mudirlik, Celikhane Mudirligtu, Haddehane Muadirlagu, Yiksek
Finnlar ve Sinter Madarlugu, Enerji Tesisleri Mudurlugld, Merkez Bakim ve Yapim Mudurlaga,
Kok Fabrikalart Mudurlagu, Stok Kontrol Bolim, Nakliyat Madurlagl, Kalite Yénetim Madurlaga,
Satin Alma Mudurlugul, Karcel, Kargcimsa ve Kardokmak Mudurligine ait yapi ve yapi gruplari

bulunmaktadir.

Temin edilebilen yasal evraklara gore fabrika icerisinde yer alan yapilarin toplam kapali alani
453,385.46 m2dir. Bununla beraber Ozellestirme ©Oncesine ait birgcok yapinin ruhsatinin
olmamasi, dizenlenmis yapi ruhsat ve yapi kullanma izin belgelerinin Uzerindeki eksik
bilgilendirmeler veya yapilarin farkh tanimlanmalari ve zaman icerisinde bir kisim belgelerin
okunakliklarini yitirmeleri sebebiyle s6z konusu belgelerin mevcut yapilarla eslestiriimesi
mimkin olamamaktadir. igveren tarafindan verilen ve mevcut fabrika binalarini iceren listeye
gore fabrika sahasinda yer alan yapilarin toplam kapali alan bayuklaga ~529,673 m2dir. Bu

calismada; 6zellestirme sirasinda Yiksek Planlama Kurulu'nun almis oldugu muafiyet karari

dogrultusunda s6z konusu_yapilarin_tamami_yasal olarak kabul edilmistir. Buna gore; tesis

icerisinde yer alan yapilar asagida listelenmistir.

Tablo. 1 Fabrika Sahasinda Yer Alan Gelistirmeler

: Upeli . .. Insaat ;
Bina Adi Kapali  Yapi Turi Sirket
Alan, m2 yilr*

1 Harmanlama Tesisi Makina Bakim Atdlyesi 250.00 Yigma 1995 Kardemir
2 Elektrik Bakim Trafo Binasi 158.00 Betonarme 1995 Kardemir
3  Elektrik Bakim Trafo Binasi 51.00 Betonarme 1995 Kardemir
4 Yemekhane 320.00 Betonarme 2012 Kardemir
5 Formenlik (Kémir Hazirlama) 700.00 Yigma 2014 Kardemir
6 KomurU.Y. 137.00 Yigma 1995 Kardemir
7 Harman Silo 1,050.00 Betonarme 1995 Kardemir
8 Kirici Binasi 468.00 Celik karkas 1995 Kardemir
9 Sinter Mak. Bak. Atdlyesi + ofisler 2,433.00 Celik karkas 2012 Kardemir
10 Sinter Dozajlama Binasi 3,800.00 Celik karkas 2014 Kardemir
11 Kire¢ Tasi Kirma Eleme Binasi 900.00 Celik karkas 1995 Kardemir
12 Sinter Makineleri Binasi 6,000.00 Celik karkas 2011 Kardemir
13 Elektrik Binasi 720.00 Celik karkas 2014 Kardemir
14 Elektrik Binasi 962.50 Celik karkas 2014 Kardemir
15 Kok Kire¢ Tasi tahliye Bunkeri 400.00 Celik karkas 1995 Kardemir
16 3. Sinter Makinasi 2. Karigtirici Binasi 6,600.00 Celik karkas 2014 Kardemir
17 2. Karistiricilar Binasi 750.00 Celik karkas 2011 Kardemir
18 1. Karigtiticilar Binasi 775.00 Celik karkas 2011 Kardemir
19 Ince Kok Kirma Binasi 4,775.00 Celik karkas 2014 Kardemir
20 Yemekhane 850.00 Betonarme 1995 Kardemir
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Toplam

Bina Adi Kapali  Yapi Turu In§aa*t Sirket
Alan, m2 bl
21 Point 1 Su Aritma Tesisi 183.00 Betonarme 1999 Kardemir
22 Pompa Dairesi 225.00 Betonarme 1995 Kardemir
23 Kok Fabrikalar Madurliga (Alt Kat Lab.) 536.00 Betonarme 1995 Kardemir
24  Ambar 1,690.00 Celik karkas 1995 Kardemir
25 1-4 Nolu KF 02 Makine Bakim Ambar Elektrik Binasi 1,210.00 Celik karkas 2014 Kardemir
26 lIsci Tesisi Soyunma Odalar! 708.00 Betonarme 1995 Kardemir
27 E. Bina ve igletme Ambari 20.00 Betonarme 1995 Kardemir
28 Pres Naftalin Fabrikasi (HURDA) 1,251.00 Celik karkas - Kardemir
29 Trafo Dairesi 659.00 Betonarme 2000 Kardemir
30 Kumanda Binasi 196.50 Betonarme 1998 Kardemir
31 Naftalin Ambari (HURDA) 456.00 Celik karkas - Kardemir
32 Hamam (is¢i Soyunma Odalar) 574.50 Betonarme 1995 Kardemir
33 Katran Fabrikasi 340.50 Celik karkas 1995 Kardemir
34 Eksozter Binasi 6,000.00 Celik karkas 2014 Kardemir
35 Elektro Filtreler 450.00 Celik karkas 2014 Kardemir
36 On Sogutma ve Amonyak Su Pompalari 1,500.00 Betonarme 2014 Kardemir
37 Eski 1-2 no2lu Eksozter Binasi 348.00 Celik karkas 1995 Kardemir
38 Eski 1 No'lu Hat On Sogutucular Binasi 450.00 Celik karkas 2014 Kardemir
39 Kompresor Daire Binasi 228.00 Betonarme 2014 Kardemir
40 Isletme Formenligi Binasi 218.00 Betonarme 1995 Kardemir
41 Sakulli Pompa Binasi 45.00 Betonarme 1995 Kardemir
42 Aliminyum Silfat Binasi 1,962.00 Celik karkas 1995 Kardemir
43 1 no'lu ve 2 no'lu Benzol Fabrikalari 228.00 Celik karkas 1995 Kardemir
44 2 no'lu Hat Benzol Kuleleri 223.00 Celik karkas 2014 Kardemir
45 1 no'lu Hat Benzol Kuleleri 145.00 Celik karkas 2014 Kardemir
46 Son Sogutma Kuleleri 250.00 Betonarme 1995 Kardemir
47 Elektrik Bakim Atdlyesi 174.00 Yigma 1995 Kardemir
48 Makine Bakim Atdlyeleri 443.00 Yigma 1995 Kardemir
49 1-2 No'lu Trafo Shalter Dairesi ve Kumanda Merkezi 579.00 Betonarme 1995 Kardemir
50 1 no'lu Kirma Eleme Tesisleri 2,517.00 Celik karkas 1995 Kardemir
51 1 no'lu Séndirme Pompa Dairesi 100.00 Betonarme 1995 Kardemir
52 1 no'lu Séndirme Kulesi 140.00 Betonarme 1995 Kardemir
53 1,2, 3,4,5ve 6no'lubatarya 170 Firin!!! 10,520.00 Betonarme 1995 Kardemir
54 1 no'lu Sank Silosu 1,125.00 Betonarme - Kardemir
55 2 no'lu Sank Silosu 1,125.00 Betonarme - Kardemir
56 2 no'lu Séndirme Pompa Dairesi 100.00 Betonarme - Kardemir
57 2 no'lu Séndirme Kulesi (253) 125.00 Betonarme - Kardemir
58 2 no'lu Kirma Eleme Tesisleri 528.00 Celik karkas 1995 Kardemir
59 idari Bina 1,015.50 Betonarme 2000 Kardemir
60 Ambar 558.00 Celik karkas - Kardemir
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Toplam

Bina Adi Kapali  Yapi Turu In§aa*t Sirket
Alan, m2 bl
61 Silo Binalari 1,550.00 Betonarme 1995 Kardemir
62 Degirmen Binasi 1,500.00 Betonarme 1995 Kardemir
63 Trafo Binasi 50.00 Betonarme 1995 Kardemir
64 Mudurluk 2,528.00 Betonarme 2014 Kardemir
65 Kazan Dairesi 5,280.00 Betonarme - Kardemir
66 Kuwet Santrall OPG Kazanalar Tlrbin Daires, 10,920.00 Celik karkas 1995 Kardemir
67 Enerji Lab. Demirilizasyon Tesisi 1 712.00 Betonarme 1995 Kardemir
68 Enerji Lab. Demirilizasyon Tesisi 2 396.00 Betonarme 1997 Kardemir
69 50 Mwatt santral Sogutma Kuleleri 908.00 Betonarme 1998 Kardemir
70 10000 m3 Sogutma Kulesi 1,726.00 Betonarme 2007 Kardemir
71 Sirkllasyon Pompa Dairesi 450.00 Betonarme 2014 Kardemir
72 50 Mwatt Turbin 5,5650.00 Celik karkas 2014 Kardemir
73 Kazan Dairesi 4,300.00 Celik karkas 2014 Kardemir
74 ilﬂzgj Y. Firina Hizmet Eden Turbo Blower Sogutma 1,000.00 Betonarme ) Kardemir
75 Y. Firin Sodutma Kuleleri 1,168.00 Celik karkas 2014 Kardemir
76 Pompa Dairesi 277.00 Betonarme 1995 Kardemir
77 lIsletme Binasi 640.00 Celik karkas 2014 Kardemir
78 Kuvvet Santrali Devim Su Pompa Dairesi 616.00 Betonarme 1995 Kardemir
79 Kule Pompa dairesi 291.00 Celik karkas 1999 Kardemir
80 Ambar (Eski Pompa Dairesi) 121.00 Celik karkas - Kardemir
81 Ambar, Point Pompa Kulesi 569.00 Celik karkas - Kardemir
82 Isletme Binasi + Trafo (Eski Celikhane Su Isleri) 1,250.00 Celik karkas 1995 Kardemir
83 Trafo Merkezi 695.00 Betonarme 1996 Kardemir
84 Kardemir 2 no'lu pompa dairesi 527.00 Betonarme 2000 Kardemir
85 T201 Sogutma Kulesi (Yeni Celikhane Su isleri) 474.00 Betonarme 1995 Kardemir
86 Reverse Ozmos Binasi 270.00 Betonarme - Kardemir
87 Sogutma Kuleleri (253) 236.00 Betonarme - Kardemir
88 Sogutma Kulesi (253) 196.00 Betonarme - Kardemir
89 Isletme Binasi 716.80 Betonarme - Kardemir
90 Sogutma Kulesi Pompa Dairesi 518.00 Betonarme - Kardemir
91 Pompa Dairesi (Calisma Devam Ediyor) 289.00 Betonarme 1995 Kardemir
92 [sletme Binasi + Pompa Dairesi 1,565.00 Betonarme 2011 Kardemir
93 1 ve 2 no'lu Komprasor Dairesi (Hava Ayristirma) 3,216.00 Celik karkas 1995 Kardemir
94 Depolar 475.00 Yigma 1995 Kardemir
95 3 no'lu Hava Ayristirma Tesisleri Kumanda Odasi 1,450.00 Celik karkas 2011 Kardemir
96 3 no'lu Hava Ayristirma Tesisleri Komprasor Odasi 1,500.00 Celik karkas 2011 Kardemir
97 Pompa Dairesi 244.00 Betonarme 1995 Kardemir
98 Pompa Dairesi 462.00 Betonarme - Kardemir
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Toplam

Bina Adi Kapali  Yapi Turu In§aa*t Sirket
Alan, m2 bl
99 Shaft Sahasi Kontrol Merkezi (25*30) 2,250.00 Betonarme 2014 Kardemir
100 Y. Firin 5 TRT Binasi (20 m? yaklagsik) 406.00 Betonarme 2014 Kardemir
101 Y. Finn 5 1 no'lu Buhar Kazani 325.00 Celik karkas - Kardemir
102 Y. Firin 5 Blower Binasi (29 m.) 250.00 Celik karkas - Kardemir
103 Xt|IFnl1r|l$n)5 2 no'lu Buhar Kazani (Sadece Temel 325.00 Celik karkas ) Kardemir
104 Y. Finin 4 elektrik odasi 163.00 Celik karkas 2009 Kardemir
105 Elektrik otomasyon Atblyesi 514.00 Yigma 2009 Kardemir
106 Y. Firin 3-4 Makine Bakim Atdlyesi 203.00 Celik karkas - Kardemir
107 Depo ve Formenlik 182.00 Yigma 1999 Kardemir
108 Y. Firin 4 Ambari 426.00 Yigma - Kardemir
109 Y. Firin 4 Soba Fani 67.00 Celik karkas - Kardemir
110 Y. Firnin 4 Soba Hidrolik Odasi 29.00 Celik karkas - Kardemir
111 Gaz Filtreleri Binasi 1,554.00 Celik karkas 1995 Kardemir
112 Ciruf Tumba Hazirlama 3,764.00 Celik karkas 2014 Kardemir
113 Y. Firin Banyo 772.00 Betonarme 1995 Kardemir
114 Komdir Enjeksiyon Tesisi 4,926.00 Celik karkas 2014 Kardemir
115 Ham Komiur Binasi 1,100.00 Celik karkas 2011 Kardemir
116 Komdir Enjeksiyon Tesisi Kumanda Odasi 200.00 Betonarme - Kardemir
117 Y. Firin Boru Isleri 975.00 Celik karkas - Kardemir
118 Sarj Tesisleri Kumanda Binasi 171.00 Celik karkas 1995 Kardemir
119 Sarj Tesisi 3,102.00 Celik karkas 2009 Kardemir
120 Y.Finn4 895.00 Celik karkas 2014 Kardemir
121 Gaz Dagitim Kumanda Odasi 135.00 Betonarme 1995 Kardemir
122 Gaz Basinglandirma Tesisi 135.00 Betonarme 2000 Kardemir
123 Trafo ve Kumanda Odasi 118.00 Betonarme 1996 Kardemir
124 Elektro Filtre Pano Odasi 133.00 Celik karkas 1996 Kardemir
125 Elektro Filtreler 5 ve 4 no'lu 207.00 Celik karkas 1995 Kardemir
126 Elektro Filtre 3 no'lu 90.00 Celik karkas 2011 Kardemir
127 Elektro Filtreler 2 ve 1 no'lu 228.00 Celik karkas 2011 Kardemir
128 Elektro Filtre Pompa Binasi 117.00 Celik karkas 2011 Kardemir
129 Pano Binasi Odasi 126.00 Celik karkas - Kardemir
130 Point Giig Su Pompa istasyonu 290.00 Celik karkas 2014 Kardemir
131 Sogutma Kulesi 133.00 Betonarme - Kardemir
132 Merkez Bakim Saha Boru isleri 484.00 Celik karkas - Kardemir
133 ingaat Bakim Atdlyesi 230.00 Yigma 1995 Kardemir
134 Montaj Atblyesi + Kuvvet Santral ve Bakim Atélyesi 523.00 Celik karkas 1995 Kardemir
135 3,2,1n0'luY.Firn 4,918.00 Celik karkas 1995 Kardemir
136 Y. Firnn 5 (Her seyiyle Beraber) 6,868.00 Celik karkas 2014 Kardemir
137 Elektrik Binasi 1,200.00 Betonarme 2011 Kardemir
138 Ofis Binasi 750.00 Betonarme 1995 Kardemir
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Toplam

Bina Adi Kapali  Yapi Turu In§?a*t Sirket
Alan, m2 yn
139 Ambar, Atdlye 1,225.00 Celik karkas 1995 Kardemir
140 Granule Curuf Karistirma Yapisi 461.00 Yigma 2015 Kardemir
141 Cevher Hazirlama 1,138.00 Celik karkas 1995 Kardemir
142 4 no'lu Makine Fabrikasi 2,977.00 Celik karkas - Kardokmak
143 3 no'lu Makine Fabrikasi 2,326.00 Celik karkas - Karddkmak
144 1 no'lu Makine Fabrikasi 3,076.00 Celik karkas - Kardokmak
145 2 no'lu Makine Fabrikasi 6,907.00 Celik karkas - Karddkmak
146 Hammaddeler Lab 250.00 Betonarme 1995 Kardemir
147 Muadurler Blogu 7,338.00 Betonarme 1995 Kardemir
148 Kardokmak Dokim Fabrikasi 23,154.00 Celik karkas - Kardokmak
149 Model Atdlyesi 1,497.00 Celik karkas - Kardékmak
150 Kalite Yonetim Numune Alma Lab. 611.00 Celik karkas 1995 Kardemir
151 Bos Hol 4,161.00 Celik karkas 1995 Kardemir
152 Merkez Yemekhane 2,400.00 Yigma 1995 Kardemir
153 VIP Yemekhane 1,660.00 Yigma 2012 Kardemir
154 s Glvenligi, ls Saglig, Etit Proje, Enddstri 2,060.00 Betonarme 1995 Kardemir
Departmanhgi
155 E:(ne;;rlcmlk Prosses Merkez Bakim ve Haberlesme 1,350.00 Betonarme 2012 Kardemir
156 Yeni Yapilan Laboratuvarlar (inga Halinde) 680.00 Betonarme 2006 Kardemir
157 450 Ton/_gu_n kap. Yeni Kire¢ Fabrikasi, 260 Ton/gun 1,853.00 Celik karkas 2000 Kardemir
kap. Eski Kire¢ Fab.
158 Gaz Holder 1,133.00 Celik karkas 2011 Kardemir
159 Gaz Holder Trafosu 72.00 Betonarme 2011 Kardemir
160 Ambar, Hava Komprasor Binasi 1,422.00 Celik karkas 2009 Kardemir
161 Tandis Gaz Komprasorleri Binasi 150.00 Celik karkas 2011 Kardemir
162 Eski Gelikhane Holdi + Kémr Hazirlama Tesisi + 10,691.00 Celik karkas 2000 Kardemir
Mikromize Kire¢ Hazirlama Tesisi
163 Kire¢ Fab. Kok Gazi Komp. Binasi + Blower Binasi 264.00 Celik karkas 2012 Kardemir
164 Haddehane Mudurlugu + Celik Pik OES Lab 2,346.00 Celik karkas 1995 Kardemir
165 Yedek Hazirlama Bakim Atdlye Binasi 1,062.00 Betonarme - Kardemir
166 Celikhane, Merkez Bakim, Ray Profil, Ving Bakim 1,239.00 Celik karkas 1995 Kardemir
Ambari
Stok Kontrol Yani Hurdalik Holli (Hurda Pres + Hurda
167 Balyalama Burda) + Isci Tesisi (Soyunma Odalari + 7,248.00 Celik karkas 2012 Kardemir
Ofisler)
168 Sekonder Toz Toplama Sistemi 470.00 Celik karkas 2011 Kardemir
169 Sekonder Sistem Geri Unitesi 312.00 Celik karkas 2011 Kardemir
170 Sa holt, Mixer Hold, Dokim Hold, Ktk Hold, 23,635.00 Celik karkas 2001 Kardemir
Tandis Holl
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Toplam

Bina Adi Kapali  Yapi Turu In§aa*t Sirket
Alan, m2 bl

171 Filter Press Tesisi 200.00 Celik karkas 2012 Kardemir

3. Surekli Dokim Makinasi Fabrikasi (Kutuk Yikleme
172 Holl, Bakim Holl, Dékim ve Tandis Hold, gelik 10,357.00 Celik karkas 1998 Kardemir

Transfer Holu
173 3. Sirekli Dokum Makinasi Elektrik Binasi 175.00 Betonarme 2012 Kardemir
174 Profil Haddehanesi (20*6 2 katli bina var igerisinde) 58,408.00 Celik karkas 1995 Kardemir
175 lIsci Tesisi (Soyunma Odalari + Hamam) 560.00 Betonarme 2001 Kardemir
176 Continue Hane (15, 16, 17 no'lu Holler) 36,712.00 Celik karkas 1995 Kardemir
177 Muodurlak 990.00 Betonarme 2012 Kardemir
178 Elektrik Binasi 1,400.00 Betonarme 1995 Kardemir
179 Elektrik Bakim Ambari 197.00 Betonarme 1995 Kardemir
180 Egitim Binasi 6,861.00 Betonarme 2014 Kardemir
181 Mudurliik Binasi 2,230.00 Betonarme - Kargel
182 Yemekhane + Merkez Bakim Marangozhane 1,365.00 Celik karkas - Karcel
183 Hamam 632.00 Betonarme - Kargel
184 Karcgel A.$. Binasi 33,349.00 Betonarme - Karcel
185 Hamam 512.00 Betonarme - Kargel
186 Atik Deposu 406.00 Betonarme - Karcel
187 Boyahane 774.00 Celik karkas - Karcel
188 Teker Haddehanesi (Insaat Halinde) 46,000.00 Celik karkas - Kardemir
189 Depolar (5, 4, 2, 1 no'lu Tesellim depolarr) 1,979.00 Celik karkas 1995 Kardemir
190 Seflik Binasi 3,480.00 Celik karkas 1995 Kardemir
191 Eski Egitim Binasi 2,240.00 Betonarme 1995 Kardemir
192 Yedek Malzeme Ambarlar (1, 2, 3, 4 ve 5 no'lu) 924.00 Celik karkas 1995 Kardemir
193 Ambar (Yapim Asamasinda) 1,380.00 Celik karkas - Kardemir
194 Ambar (Yapim Asamasinda) 1,034.00 Celik karkas - Kardemir
195 Gumriuk Ambari 1,400.00 Celik karkas - Kardemir
196 Merkez Bakim Ambari 688.00 Celik karkas - Kardemir
197 Buyuk Ambar 2,066.00 Celik karkas 1995 Kardemir
198 Merkez Bakim Ambari 311.00 Celik karkas 1995 Kardemir
199 Merkez Bakim Ambari 314.00 Celik karkas 1995 Kardemir
200 Ciruf Tumba Holi 8,977.00 Celik karkas 2011 Kardemir
201 Ambarlar 881.00 Celik karkas 1995 Kardemir
202 Meta Atolyesi 1,765.00 Celik karkas 1995 Kardemir
203 Kigiik Vasitalar, Nakliyat Mudarligi, itfaiye Bolumii 423.00 Betonarme 1995 Kardemir
204 itfaiye Garajlari 337.00 Celik karkas 2014 Kardemir
205 Satis Pazarlama Mudurlugui 632.50 Betonarme 1995 Kardemir
206 s Dagitim Merkezi ve Formenlik 204.00 Betonarme 1995 Kardemir
207 Eski Trafo Merkezi, Malzeme Depolari 50.00 Betonarme 1995 Kardemir
208 Yeni Trafo Merkezi 88.00 Betonarme 2014 Kardemir
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Toplam

Bina Adi Kapali  Yapi Tari Insaa*t Sirket
Alan, m2 bl

209 Nakliyat Mudurligu Elektrik Bakim Atolyesi 282.00 Betonarme - Kardemir
210 Yemekhane, Hamam isgi, Tesisi 1,350.00 Betonarme 1995 Kardemir
211 Cer Atolyesi 2,872.00 Celik karkas 1995 Kardemir
212 Akaryakit istasyonu 71.00 Celik karkas 1995 Kardemir
213 Lavaj (Yaglama Atodlyesi) 464.00 Celik karkas 1995 Kardemir

Girig Kan., Kontrol Kan., Curuf Sahasi Kan., 3 No'lu
214 Kantar, 2 No'lu Kantar, Mamul Kan. Celikhane Kan., 243.00 Celik karkas 1995 Kardemir

Haddehane Kan., Ulkli Vagon Kan., Asit Kan.
215 Su Kuyusu 181.00 Betonarme 1995 Kardemir
217 (éi(:]r;SfIDegerlendirme ve Tumba Formenligi +Trafo 208.00 Betonarme ) Kardemir
218 Gumrik 371.00 Betonarme 1995 Kardemir
219 Nakliyat is Merkezi 888.00 Betonarme 1995 Kardemir
220 Kirma Eleme Tesisi (Bos Durumda) 2,392.50 Celik karkas - Kardemir
221 Merkez Bakim ve Ving Bakim Atolyesi 495.00 Betonarme - Kardemir
222 Kalite Yonetim Mudurlugu 1,650.00 Betonarme 1995 Kardemir
223 Genel Mudirlik 492450 Betonarme 1995 Kardemir
224 VIP Garajlar 250.00 Yigma 1995 Kardemir
225 TEIAS 520.00 Betonarme 1995 Kardemir
226 Haddehane Kalite Yonetim Lab. 1,130.00 Betonarme - Kardemir
227 TEIAS Givenlik Kuliibesi 27.00 Pvc 1995 Kardemir
228 Salt 381.00 Celik karkas 2014 Kardemir
229 Eski Trafo Merkezi 338.00 Celik karkas - Kardemir

529,673

* Ozellestirme 6ncesi geligtirilen yapilarin gercek ingaat tarihleri grenilememistir. Yukaridaki tabloda bu

yapilarm tamaminin insaat yili 1995 olarak ifade edilmisgtir.
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Tesise ait yerlesim plani (vaziyet plani) ile ¢akistirilmis uydu fotografi asagida verilmistir.

AR (Dokumhbanela)

Okslian Fabrkas)

Teker Haddehanasi

Cubuk Kangal Haddehanes
Kangal Had. Su Tesisleri

KARGEL

- Kontinii Haddehane

Ray Profil Haddehanesi

Celikhane

Egitim & Konferans Salonu

Slrekli Dokbm

Yilksek Finnlar, 1-5

&
Sinter Misddrliga

KOK MOdiriiga

Stok Sahasi
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Baslica binalara iligskin bilgiler asagida 6zetlenmistir:

- Demiryolu Teker Haddehanesi
Yapi Cinsi
Toplam Yapi Alani
Bina Yuksekligi
ingaat Tarihi

Bulundugu Parsel

- Cubuk Kangal Haddehanesi
Yapi Cinsi
Toplam Yapi1 Alani
Bina Yuksekligi
ingaat Tarihi

Bulundugu Parsel

: Celik Konstriiksiyon + Betonarme
: 46,000 m?

:~23 mt.

: 2015 (devam ediyor)

: 106 Ada, 12 Parsel

L]
r
3
N
r
3
b
| ]
e

v.
W

|1I

: Celik Konstriiksiyon + Betonarme
: 53,790 m2

. ~23 mt.

: 2015 (devam ediyor)

: 106 Ada, 12 Parsel
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- Ray Profil Haddehanesi
Yapi Cinsi
Toplam Yapi Alani

Bina Yiksekligi

Bulundugu Parsel

: Celik Konstriiksiyon + Betonarme
: 58,408 m?
»~25mt.

: 106 Ada, 12 Parsel

- Ray Haddehanesi Sogutma Kuleleri

Yapi Cinsi
Toplam Yapi Alani
Bina Yuksekligi
ingaat Tarihi

Bulundugu Parsel

: Celik Konstriiksiyon + Betonarme
23,777 m?

: ~40 mt.

: 2010

: 106 Ada, 12 Parsel
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- Kontini Haddehanesi

Yapi Cinsi : Celik Konstriiksiyon + Betonarme
Toplam Yapi Alani : 36,712 m?

Bina Yiksekligi : ~25 mt.

Bulundugu Parsel : 106 Ada, 12 Parsel
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- Celikhane Binasi & Mudurliuk Binasi

Yapi Cinsi : Celik Konstriiksiyon + Betonarme
Toplam Yapi Alani : 11,681 m?

Max. Bina Yiksekligi : ~25 mt.

Bulundugu Parsel : 106 Ada, 12 Parsel

- Sinter Tesisi
Yapi Cinsi . Celik Konstriiksiyon & Betonarme
Toplam Yapi Alani : Makine Bakim Atélyesi ve Ofisler, 2,433 m2
Dozajlama Binasi, 3,800 m?2
Sinter Makinalari Binasi, ~6,000 m2
lll. Sinter, Il. Karistirici Binasi: ~6,600 m2
Bulundugu Parsel : 106 Ada, 12 Parsel
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- KOK Fabrikasl, 1, 2, 3, 4, 5 ve 6 no'lu batarya ve 170 Firin

Yapi Cinsi : Celik Konstriiksiyon
Toplam Yapi Alani : 10,961 m?
Bulundugu Parsel : 106 Ada, 12 Parsel

KOK Mudurlugu Binalari

- 50 Mwatt Tlrbin Binasi

Yapi Cinsi . Celik Konstriiksiyon + Betonarme
Toplam Yapi1 Alani : 5,500 mz
Bulundugu Parsel : 106 Ada, 12 Parsel
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- Yuksek Firin 5 (komple)
Yapi Cinsi

Toplam Yapi Alani

Max. Bina Yiksekligi

Bulundugu Parsel

- Yiksek Firin1,2ve 3
Yapi Cinsi

: Celik Konstriiksiyon + Betonarme
: 6,868 m?
: ~40 mt.

: 106 Ada, 12 Parsel

: Celik Konstriiksiyon + Betonarme

Toplam Yapi Taban Alani: 4,918 m?

Max. Bina Yiksekligi

Bulundugu Parsel

. ~30 mt.

: 106 Ada, 12 Parsel
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- Kardékmak Dokum Atélyesi & 1-2-3-4 Nolu Makine Fabrikasi & Model Atdlyesi

Yapi Cinsi : Celik Konstriiksiyon + Betonarme
Toplam Yapi Alani : 39,937 m2
Bulundugu Parsel : 106 Ada, 11 Parsel
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- Karcel Atolyeleri, Muduriyet Binasi ve Diger Yardimci Tesisleri

Yapi Cinsi : Celik Konstriiksiyon + Betonarme
Toplam Yapi Alani : 39,268 m?
Bulundugu Parsel : 106 Ada, 10 Parsel

- Genel Mudurlik Binasi

Yapi Cinsi : Betonarme
Toplam Yapi Alani : 4,924.50 m2
Bulundugu Parsel : 106 Ada, 12 Parsel
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- Egitim Binasi

Yapi Cinsi : Betonarme
Toplam Yapi Alani : 6,861 m?
Bulundugu Parsel : 106/12
ingaat Tarihi : 2014

11.2.1.2. Yenigehir Bélgesi Gayrimenkulleri

ARSALAR

Konum: Konu gayrimenkuller Karabiik ili, Merkez ilcesi, Yenisehir, Bayir Mahalleri ile Eflani

iicesi ve Kayadibi Mahallesi’nde konumludur.

Ulagim: Konu gayrimenkullere ulasim D-030 Karayolu lizerinden saglanmaktadir. Toplu tagsima

araclari ve 6zel araclarla kolaylikla ulagim saglanabilmektedir.

Buyukliuk: Degerlemeye konu gayrimenkullerinin arsa alanlari 18 m? ile 50,000 m?2 arasinda

degismektedir.

Sekil: S6z konusu arazilerin bir kisminin terkleri yapilmadigi icin amorf seklinde bir yapiya

sahiptir. Genel olarak degiskenlik gostermektedir.
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Topografya: Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumlandigi arsalarin egim ve rakimi
degiskenlik gdstermektedir. S6z konusu parseller yaklasik ortalama %15-30 egimli bir

topografyaya sahiptir.

Cevre Geligmeler: Konu gayrimenkulleri yer aldigi bdlge mikro dlgekte konut odakli; makro
Olcekte ise konut+ticari odakli gelismistir. Degerleme konusu taginmazlar bdlgenin istihdaminin
onemli bir kismini saglayan Kardemir Demir Celik Fabrikasi’'na yakindir.

GELISTIRMELER

Degerleme konu arsalar lUzerinde Kardemir Demir Celik Fabrikasi calisanlarinin ikamet ettigi
lojmanlar ve civar halkin ihtiyaclarini karsilamak igin insa edilmis sosyal ve ticari yapilagsmalar

bulunmaktadir. Parseller Gizerinde yer alan lojman tipleri ve dzellikleri agsagidaki gibidir:

Tablo. 12 Lojman Tipleri ve Genel Ozellikleri

ingaat Tarzi Betonarme kagir
Cati Sistemi Ahsap ¢ati, kirma kiremit
Insaat Nizami Ayrik
Kat Adedi 1 Kat ( CGamlik Tipi, Memur Tipi)
2 Kat (A Tipi, Montaj Tipi, Dubleks Mudur Tipi) 5 Kat ( Gamlik Apartmani)
Yaklasik Yas 50-60
Elektrik Sebeke
Su Sebeke
Kanalizasyon Sebeke
Isitma Sistemi Soba, Dogalgaz, Kombi
Asansor Mevcut degil
Bahce Mevcut (Parsele gore degisiklik gostermektedir.)
Otopark Mevcut (Acik Otopark)

Yangin Merdiveni Mevcut degil

Konu arsalar Uzerinde geligtirilmis olan yapilasmalar “lojmanlar” ve “diger yapilar’ olarak

ayrilmaktadir. Parseller izerindeki gelistirmelerin listesi asagidaki gibidir:
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Tablo. 13 Parseller Uzerinde Gelistirilen Lojmanlar (Karabiik, Merkez, Yenisehir)

Ada Parsel Yizolgiimi, m2  Yapi Tipi (Lojman) Unite Sayisi  Unite Biiyiikligi m?2
68 4 9,876.00 Camlik Tipi 22 65
68 5 9,646.00 Camlik Tipi 24 65
68 6 19,602.00 Camlik Tipi 38 65
68 9 20,249.00 Memur Tipi 36 80

Dubleks Mudur Tipi 14 130

68 10 25,873.00
Kaloriferli Memur Tipi 10 95
A Tipi 16 132
68 14 23,961.00 Kubana Tipi 16 117
Kibana Teras Tipi 2 95
E Tipi 4 72
Kubana Tipi 68 117
68 15 19,933.00 " Kiibana Teras Tipi 8 95
Yildiz Apartman 18 115

| Madur Tipi 4 21
68 31 12,475.00 —ConelMUdrTipl 2
Kaloriferli Memur Tipi 4 90
68 33 6,747.00 E Tipi 8 72
Montaj Tipi 54 107
68 34 E Tipi 12 72
50,393.00 -

Dubleks Muddur Tipi 2 130
Kaloriferli Memur Tipi 2 103
A Tipi 8 132
68 36 14,166.00 Montaj Tipi 4 107
Dubleks Muddur Tipi 6 130
Dubleks Mudur Tipi 2 130
68 37 44,909.00 Kalorlferh. Memur Tipi 4 103
Bekar Lojmani 72 23
Memur Tipi 22 80
68 38 15.144.00 Kalgr!ferll Memur Tipi 6 87
A Tipi 12 132
Camlik Tipi 12 65
68 39 20,092.00 Memur Tipi 23 82
Camlik Apartmani 9 100
68 42 6,128.00 Camlik Tipi 12 65
68 43 7,477.00 Camlik Tipi 18 65
68 112 9,227.00 Camlik Tipi 14 60
68 174 Camlik Tipi 8 65

13,737.00
' Memur Tipi 4 80
68 185 4,434.77 Memur Tipi 16 80
68 187 5,483.57 Memur Tipi 38 63
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Tablo. 14 Parseller Uzerinde Geligtirilen Diger Yapilar (Karabiik, Merkez, Yenigehir)

Ada Parsel Yuzolgimi, m2  Yapi Tipi Toplam Kapali Alan, m2
100. Yil Kapali Spor Salonu 1,400
68 10 25,873
Havuzlu Bahce 862
Deg¢-Kop Mag 210
Yenisehir Idare Binasi 250
68 14 23,961
Yenigehir Telefon Santrali Binasi 140
Mih Kuliibi 1,384
68 31 12,475 Memurlar Kulliibi 1,330
3 Nisan Biifesi 37
Mize (Kres) 455
68 34 50,393
Yenisehir Anaokulu 1,152
Vatan Hastanesi ve Mistemilati 3,505
Eski Sosyal Bina- Yeni Sosyal
68 35 4,779 Bina (otel) 2,472
68 37 44,909 lsci Lokali 2,198
68 38 15,144 Lisan Laboratuvari 800
K. Sinema 1,914
68 159 9,462 Hali Saha 656
Gima 1,102
68 187 5,483 38 Evler Biifesi 45
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11.2.2.

Bartin, Amasra Gayrimenkulleri
ARSALAR

Calisma kapsaminda yer alan parseller; ada bazinda birbirine bitisik 2 grup arsadan
olusmaktadir. 331 ada icerisindeki parsellerin topografyasi olduk¢a dizgiin olmakla birlikte 329

ada 20 ve 21 parseller sarp kayalikli bir arazi yapisina sahiptirler.

331 ada, 3, 4 ve 6 parseller Gizerinde North Door Otel'ine ait gelistirmeler yer almaktadir. 329
Ada, 19 parsel Uizerinde ise otel caliganlarinin konaklayabilecegi lojmanlar ve personel dinlenme
alanlan gelistiriimistir. 329 ada 20 ve 21 parseller Ulzerinde herhangi bir gelistirme
bulunmamaktadir.
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GELISTIRMELER

- North Door Otel

Yapmis oldugumuz tesis ziyareti sirasinda edinilen bilgilere gore; degerlemeye konu olan otelin

ilk olarak yaklasik 1995-1996 yillarinda insaa edildigi 6grenilmistir. Uzun siire Amastris Otel adi

altinda hizmet vermis olan otelin 2015 yilinda el degistirmesiyle North Door Otel adi altinda

hizmet vermeye baslamistir. Bu sirecte otelde buyik Olcekte tadilat ve ilaveler yapildigi

ogrenilmistir. Buna gore;

- Daha dnce Bungalow olarak kullanilan bir kisim yapilarin yikilarak yerine yeni otel binasi

insa edildigi
- Kalan eski yapilarin tamamen tadil ve restore edildigi,

- llave olarak ok amagli salonun inga edildigi

o6grenilmistir. Mevcut durumda yer alan yapilar ve alansal dagilimlari asagidaki tabloda

belirtilmigtir.

Tablo. 15 North Door Otel Geligtirmeleri, Alan Kullanimlari

Ana Bina Alan, m2 Oda Sayisi  Yas: 19
Zemin Kat 306.30 Mutfak+Bar+Resepsiyon+Otrak Alanlar
1. Kat 304.92 7 Adet oda+Restaurant+Muduriyet 7
611.22
Otel Binasi-1 Yas: 19
Zemin Kat 348.27 12
Zemin kat ilavesi 4.40 wc
1. Kat 348.27 12
Bodrum Kat (depolar) 105.61
806.55
Otel Binasi-2 (A tipi bungalowlar yerine) Yas: 1
Zemin Kat 275.00 11
1. Kat 275.00 11
550.00
Bungalowlar Yas: 1
B Tipi (8x13.55m?2 + 2x21.43m2) 194.00 10
C Tipi (8x16.37m?) 150.00 8 lojman
344.00
Cok Amach Salon (Sosyal Tesis) Yas: 1
Kazan Dairesi 582.00
582.00
Yardimci Uniteler Yas: 19
Kazan Dairesi 54.22
Camagir & Utii Odasi 39.95
94.17
Toplam Kapali alan, m2 2,987.94 63
Havuz 141.65
3,129.59
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ANA BINA

OTEL BiNASI - 1

HAVUZ

COK AMACLI SALON

OTEL BINASI - 2

BUNGALOWLAR

Yukarida verilen vaziyet plani dlgeksiz olup fikir vermesi amaciyla gosterilmistir.

Toplam 2,988 m2 kapal alana ve 63 odaya sahip olan otele ait yapilarin olduk¢a bakiml ve iyi

durumda olduklari gézlemlenmistir.

Tesise ait gorsellere asadida yer verilmistir:
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11.2.3. Zonguldak, Caycuma Gayrimenkulleri

Konum: Konu gayrimenkul Zonguldak ili, Caycuma llgesi, Filyos Beldesi’nde konumludur.

Ulagim: Konu gayrimenkullere ulagsim Zonguldak-Caycuma Karayolu izerinden saglanmaktadir.

Toplu tagima araclari ve 6zel araglarla kolaylikla ulasim saglanabilmektedir.

Buyukluk: Degerlemeye konu gayrimenkuliin arsa alani 38,500 mz dir.

Sekil: S6z konusu arazi diizgiin bir sekle sahip olmayip dik yamuk formuna yakindir.
Topografya: Rapora konu arazi kiyidan denize dogru yaklasik ortalama %8’lik bir e§ime sahiptir.

Cevre Geligmeler: Konu gayrimenkulin yer aldigi Filyos Beldesi konut odakli gelismini
surdirmekte olup bdlgeye vyapilmasi planlanan enduistriyel yaritimlarin ardindan kimlik

degistirmesi beklenmektedir.
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isveren ile varilan mutabakat sonucunda parsel {izerindeki binalar calismaya dahil edilmemistir.
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12. BOLGESEL, MAHALLI VE KONUM-ULASIM ILE iLGILi GENEL BILGI

12.1. Karabuk

Karabuk, Turkiye'nin kuzeyinde Bati Karadeniz Bélgesi'nde il. 2013 yili nifus verilerine gére nifusu
230.251'dir. Karablk, 1937 yilina kadar, Safranbolu'ya bagl Oglebeli Kéyi'nin 13 hanelik bir
mahallesi iken 1935 yilinda acilan Ankara-Zonguldak demiryolunun Uzerinde yer almaktaydi.
Demiryolu ile tasima imkaninin varligr ve kdmur yataklarinin yakinligi nedeniyle, burada bir demir
celik fabrikasi kurulmasi kararlastirildi. 3 Nisan 1937'de Atatirk'in talimatiyla, ismet inéni, hala

Karabik'iin en 6nemli gecim kaynagi olan Karabiik Demir Celik Fabrikasi'nin temellerini atti.

Karabik, 6 Haziran 1995'te, Cankiri'nin Ovacik ve Eskipazar ilceleri ile Zonguldak' in Yenice,
Safranbolu ve Eflani ilgelerinin birlestiriimesiyle Turkiye'nin 78. ili oldu. Karabik'iin Merkez ilgesi ile

beraber 6 ilcesi, 2 Beldesi ve 270 Kdyii Bulunmaktadir.

Bugun Turkiye'nin en buyudk demir ¢elik firmalarinin kurulus yerleri Karabik'tedir. Sehirde ayrica

Ulkenin en buyuk sanayi kuruluslarindan Kardemir bulunmaktadir

Tablo. 16 Gayrimenkullerin 6nemli merkezlere ortalama uzakliklar

Konum Uzakhk, km
Karabiik Belediyesi 2
Safranbolu 10
TEM Karakolu 88
Zonguldak 94
Istanbul 405
Ankara 222

Tablo. 17 Karabuk Nufus Bilgileri-2013 Sonu

il/iice merkezi Belde/Koy Toplam
Karabuk Toplam Erkek Kadin | Toplam Erkek Kadin | Toplam Erkek Kadin
Merkez 110,338 56,357 53,981 14,373 7,732 6,641 | 124,711 64,089 60,622
Eflani 2,312 1,124 1,188 7,021 3,348 3,673 9,333 4,472 4,861
Eskipazar 7,062 3,569 3,493 5,655 2,860 2,795 | 12,717 6,429 6,288
Ovacik 673 369 304 2,773 1,364 1,409 3,446 1,733 1,713
Safranbolu 42,813 20,430 22,383 15,560 9,280 6,280 58,373 29,710 28,663
Yenice 9,558 4,656 4,902 12,113 5,986 6,127 | 21,671 10,642 11,029
Toplam 172,756 86,505 86,251 57,495 30,570 26,925 | 230,251 117,075 113,176

(*) Karabuk nifus verileri (2013 yili sonu itibariyle)

En 6nemli akarsuyu Filyos Cayi olan Karabik’in diger dnemli akarsular ise Arag¢, Sodanh ve
Eskipazar Caylaridir. il merkezinin rakimi 278 metre, merkez ilgenin yiiz 6lgiimii ise 704 km'dir. il

genelinde cografi yapi oldukca engebeli olup buyuk duzlikler gérilmemektedir.
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Konu gayrimenkuller; Karabuk ili, Merkez ve Eflani ilceleri
sinirlar  icerisinde yer almaktadir. Degerleme konusu
gayrimenkullere D-030 Karayolu ile ulasim saglanabilmektedir.
S6z konusu gayrimenkuller il sinirlan igcerisinde en eski

yerlesim ve sanayi yerlerinden biri olup; bélgenin 6nemli sosyal

ve kiltirel donanimlarini da barindirmaktadir.

12.2. Bartin & Amasra

Bartin

Bartin, Turkiye'nin Karadeniz Bolgesi'nde Bati Karadeniz Bélimiinde 2,140 km2 ytzoélgimlu bir ildir.
1991 yilinda Zonguldak ilinden ayrilarak Turkiye'nin 74. ili olmustur. Dogusunda Kastamonu,
glneyinde Karabik, batisinda Zonguldak illeri, kuzeyinde Karadeniz bulunur. Orman bakimindan
zengin olan ilin buydk bir kismi Kire Daglart Milli Parki sinirlari icerisinde yer almaktadir. Bartin
Cayi Turkiye'de Uzerinde tasimacilik yapilan tek akarsudur. Bartin'in halen Merkez, Amasra, Ulus
ve Kurucagile olmak tzere 4 ilgesi, Arnit Kozcagiz, Kumluca ve Abdipasa beldeleriyle birlikte 264

koyu vardir.
Amasra

Amasra, Karadeniz Bolgesi, Bati Karadeniz Bdliminde
bulunan Bartin iline baglh bir ilgcedir. Kuzeyinde Karadeniz,
glney ve batisinda Bartin, dogusunda Kurucasile ilgesi
bulunmaktadir.

Amasra’nin eteklerinde kuruldugu Kure Daglari denize

paralel uzanmaktadir ve 250 km. uzunlugundadir.

Amasra ilce merkezi; Tekke Tepesi, Kicik Ada, Boztepe ve Zindan adalarinin dag eteklerindeki
alivyal alana baglanmasiyla olusmus bir yarimadadir. Tombolo karakteri tasiyan bu olusumda
bugiin Kum Mahallesi olarak adlandirilan bélim karayla baglantiyr saglayan kiyi okudur. Bu okun
dogu ve batisinda iki dogal koy bulunmaktadir. Batidaki kiicik liman, dogudaki blyik liman olarak

adlandiriimistir. Adalardan yalnizca Blyik Ada (Tavsan Adasi) ada karakterini korumustur.
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Tablo. 18 Amasra Nufus Bilgileri

Yil Toplam Sehir Kir
2010 15,364 6,450 8,914
2011 15,143 6,359 8,784
2012 15,284 6,601 8,683
2013 15,341 6,640 8,701
2014 15,376 6,788 8,588

Konu gayrimenkullere ulasim icin dncelikle; Bartin Sehir merkezinden Bartin-Ankara yolu Uizerinde
Ankara istikametinde ilerlenirken, Bati Amasra sapagindan sapilmak suretiyle Amasra’ya ulasilir.
Amasra otogarindan saga donulerek yaklagik 400 metre ilerlendikten sonra yolun sonundan saga

sapilarak yaklasik 250 metre ilerlemek suretiyle konu gayrimenkullere ulasilir.

12.3. Zonguldak & Filyos

Karadeniz kiyisinda bulunan Zonguldak ili, 6zellikle limaniyla Turkiye'nin Karadeniz Ulkeleriyle
arasindaki deniz ticaretinde 6nemli bir yere sahiptir. Ayrica Turkiye'nin en zengin taskomuri
madenlerini barindirir. Zonguldak, Bati Karadeniz Bolgesi'nde, Karadeniz’e bati ve kuzeyden kiyisi
olan bir ildir. 3.481 kma2lik yuzdlgumuyle Turkiye topraklannin binde altisini kaplar. Karadeniz
kiyilarindan baslayan il topraklar, kuzeyden Karadeniz, kuzeydogudan Bartin, dogudan ve
gineydogudan Karabik, gineyden Bolu, batidan ve glneybatidan Duzce illeriyle cevrilidir.
Zonguldak il merkezi kuzeydogudan Kilimli ve guneybatidan Kozlu belediyeleri sinirlari ile
sinirlandirilmigtir. Calisma alaninda topografik egim % 5 - 10 arasinda degismektedir. Genel olarak
calisma alani hemen hemen yilin bitin aylarinda yagis altindadir. Bdlgedeki dnemli sanayii
tesislerinin basinda Turkiye Taskémurld Kurumu yer almaktadir. 1830-1848 yillari arasindaki arama
ve isletmecilik faaliyetleri hakkinda cok ayrintili bilgi olmamakla birlikte; 1843 yilina ait resmi
belgelerde, Eregli ve Amasra'da Uretilen vapur kémiriinin istanbul'da pazarlamasindan ve gerekli
dizenlemelerin yapilmasindan sonra devlet hazinesine saglayacagi katkidan stz edilmektedir.
1848'de yapilan inceleme ve diizenlemelerle, Eregli ve Amasra arasinda taskomurt bulunan yerler
saptanarak havza sinirlari ilk kez tanimlanmistir. ilin yillara goére niifus dagiimi asagidaki tablodaki
gibidir.

Tablo. 19 Zonguldak Nufus Bilgileri

2011 2012 2013 2014
Toplam Nifus 215,565 213,544 125,914 126,864

Filyos

Filyos Beldesi; Zonguldak, Caycuma'ya bagh bir belediyedir. Abacik, Gerig, Hisardni, Kocaeli,

Sefercik, Oteyiiz olmak tizere 6 mahalleden olugsmaktadir.
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Degerleme konusu tasinmaz Filyos Koyu, iskele
Caddesi (Zonguldak — Caycuma Yolu), 9 Pafta, 3802
No'lu Parsel, Caycuma / Zonguldak acik adresinde yer
almaktadir. S6z konusu parsele Zonguldak-Caycuma
Karayolu Uzerinden ulasim saglanmaktadir. Filyos,
sinirlari icerisinde Zonguldak ile baglantiyr saglayan hizh
tren hattini barindirmakta olup; tren durus noktalarindan
biridir.

Tablo. 20 Gayrimenkullerin 6nemli merkezlere ortalama uzaklklar

Konum Uzaklik, km
Filyos Endustri Bélgesi 2.3
Zonguldak Caycuma Havaalani 13
Caycuma 22
Zonguldak Merkez 29
13. PAZAR ANALIZI
13.1. Karabuk

Sanayi Arsasi Pazari

Kardemir Demir Celik Fabrikalar bdlgede yer alan en buyik
sanayi yatirnmidir. Bu nedenle yakin ¢evrede konu arsalara
emsal olabilecek nitelikte (imar durumu, konum ve buyuklik
vb.) arsa bulunmamaktadir. Diger taraftan; konu
gayrimenkullerin guney kesiminde Karabik Organize Sanayi
Bolgesi (KARORSAN) ve OSB cevresinde irili ufakh sanayi
imarl arsalar yer almaktadir. Ayrica Karabik il merkezinin

kuzey dogu kesiminde kuiclik sanayi alani yer almaktadir.

Bolgede sanayi alanlart  bulunmasina karsin  yapmig
oldugumuz pazar arastirmasinda yeterli sanayi arsa emsali
tespit edilememistir. Sanayi imarl olarak pazara ¢ikartilan bir
kisim arsanin ise sanayiye donustirilme potansiyeli olduguna
inanilan arsalar oldugu goézlemlenmistir. Buna gore tespit

edilebilen satilik arsalara iliskin bilgiler asagida 6zetlenmistir:

Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 89



Tablo. 21 Karabiik, Satilik Sanayi ve Depolama imarli Arsa Emsalleri

Emsal.1 Emsal.2 Emsal.3 Emsal.4* Emsal.5* Emsal.6*
il Karabiik Karabiik Karabiik Karabiik Karabiik Karabiik
Lokasyon Safranbolu Zopran Kayl Zobran Kéyu Zopran Kéyu Zopran Kéyu Zopran Koyt
imar Sanayi Sanayi Depo & Antrepo Sanayi* Sanayi* (OSSS;%S
Alan, m2 2,464 4,838 100,000 6,060 10,000 8,000
Ada 349 - - - - 182
Parsel 29 - - - - 4
KAKS 60% - 25% - - 25%
Gabari 10 - - - - 15.50
istenen Fiyat, TL 325,000 400,000 8,000,000 285,000 350,000 235,000
istenen Birim Fiyat, TL/m?2 132 83 80 47 35 29

* Muhtemel olarak mal sahibi tarafindan sanayiye donustirilecedi ongorulen araziler oldugu disinilmektedir.

Yukaridaki tablodan da anlagilacagi tizere sanayi parselleri icin istenen birim metrekare fiyatlari 80-
132 TL/m2 arali§inda degismektedir. Diger 30-50 TL/m2 aralidinda yer alan parsellerin sanayi imarli
olmadigi kanaatine variimigtir. Bu parseller degerleme hesaplari asamasinda dikkate alinmamis olup

bilgi mahiyetinde verilmigtir.

Konu gayrimenkuller ile emsal arsalar karsilastirildiinda ozellikle biytklik, konum ve buna bagli
olarak ulagim, imar yapilasma haklari, alt yapi mevcudiyeti ve su kaynaklarina erisim imkani gibi
kriterlerin degeri etkileyecek en onemli faktorler olduklarl dustuntlmektedir. Bu  kriterleri

saglayabilecek emsal kithdi oldudu icin ayrica kitlk faktort de degeri etkileyen ana unsurlardandir.

Konut ve Ticaret imarli Arsa Pazari

Bolgede konut ve ticari lejanth satisa konu arsa stoku sinirli olup yeni yapllagmalara sik
rastlanmamaktadir. Bélgede yapilan arastirmalar neticesinde elde edilen satisa konu arsa emsalleri

asagidaki tabloda 6zetlenmistir.

Tablo. 22 Karabik, Satilik Konut ve Ticaret imarli Arsa Emsalleri

i Yapilagma Alan, istenen lIstenen Fiyat, _Istenen

Konum Imar Durumu Sartlan m2 Fiyat, TL ABDS Birim Fiyat,
ABD$/m?

Karabulk/Merkez Ticaret Alani - 5,963 3,000,000 1,027,327 172
Karabk/100. Yil Ticaret+ Konut E:1.60 826 1,450,000 496,541 601
Karabiik/Cumhuriyet Konut E:0.25, 5 Kat 430 155,000 53,079 123
Karabiik/100. Yil Ticaret+ Konut E:0.30, 4 Kat 714 750,000 256,832 360
Karabuk/Yesil Ticaret+ Konut E:0.40, 5 Kat 2,067 3,500,000 1,198,548 580
Karabik/Fatih Ticari - 2,745 1,752,120 600,000 219
Karabiik/Kayabasi Ticaret+ Konut - 154 210,000 71,913 467
Karabk/100. Yil Konut E:0.40 746 730,000 249,983 335
Karabuk/Eflani Tarla Plansiz Alan 5,742 57,420 19,663 3
Karabuk/Eflani Tarla Plansiz Alan 40600 100,000 34,244 1
Karabuk/Eflani Tarla Plansiz Alan 282 3,000 1,027 4
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13.2.

Il. El Konut Pazari

Calismaya konu olan gelistiriimis gayrimenkullerin tamami Yenisehir Lojman bdélgesi iginde yer
aldiindan bu alan icinde Ill. sahislara ait baskaca gayrimenkul bulunmamasi sebebiyle birebir
emsal konut bulmak mimkin olmamistir. Bununla birlikte yakin ¢evrede yer alan satilik konut pazari
incelenmis ve mistakil (bahgeli) ve apartman dairesi tarzinda satilik konutlar arastiriimigtir. Yapmis
olduumuz Pazar aragtirmasl sonucunda tespit edilebilen satilik konutlara iliskin bilgiler asagidaki

tabloda 6zetlenmistir.

Tablo. 23 Karabuk, Satilik II. El Konut Emsalleri

Daire Buyukligi, m2 Bina Yasi istenen Fiyat, TL istenen Birim Fiyat, TL

105 15 110,000 1,048

98 15 85,000 867

105 10 130,000 1,238

100 31+ 100,000 1,000

93 (Bahgeli) 31+ 75,000 806
132 25 72,000 545

136 10 165,000 1,213

85 10 135,000 1,588

100 10 133,000 1,330

100 31+ 64,500 645

100 31+ 80,000 800

Il. El konut pazarinda fiyati etkileyen baslica unsurlarin yapinin fiziki durumu, konumu ve Unite
blyukligu oldugu anlasilmigtir. Bu kriterler cergcevesinde istenen birim fiyatlarin yaklasik olarak 600-

1500 TL/m? arasinda degistigi gdzlemlenmigtir.
Bartin, Amasra
Arsa Pazari

Konu gayrimenkullerin yer aldigi Bartin ili, Amasra ilcesinde yapmis oldugumuz pazar
arastirmamizda Turizm Tesis Alani ve Konut alani imarl satilik arsalar incelenmistir. Yakin cevrede
turizm imarh satihk arsaya rastlaniimamistir. Konu gayrimenkule benzer sekilde denize sifir en
yakin satilik turizm arsa emsali Cakrakseyhler KoylU’'nde tespit edilebilmistir. S6z konusu arsa 560
m2 biyukluginde olup denize sifirdir. istenen fiyat 360,000 TL olup, birim metrekare fiyati 643
TL/m?'ye tekabul etmektedir.

Diger taraftan Amasra sehir icinde, Boztepe Yarimadasi'nda 2 adet satilik konut arsasi tespit
edilebilmistir. Buyuklukleri 78 ve 121 m? olan arsalar icin fiyatlar sirasiyla; 115,000 TL ve 120,000
TL'dir. Denize ¢ok yakin konumda olan 78 m?lik arsanin istenen birim fiyati 1,253 TL/m?, daha i¢
konumda yer alan 121 m?lik arsanin istenen birim metrekare fiyati ise 843 TL/m2? olarak

hesaplanmistir.
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13.3.

Zonguldak, Caycuma

Bolgede yapilan incelemede konu gayrimenkule emsal teskil edecek, “Depolama Alani” lejantli arsa
stokunun bulunmadigi gérilmusttr. Bu nedenle parselin buylk bir bélimana olusturan plansiz alan
civardaki satilik tarla emsalleriyle kiyaslanmig olup Depolama Alani olan kisma, belirlenen tarla birim
dederi Uzerinden serefiye uygulanarak bir birim deder atanmistir. Bu cercevede pazar arastirmamiz

sonucunda tespit edilebilen plansiz arazi emsallerine iligkin bilgiler asagida 6zetlenmistir.

Tablo. 24 Filyos Bolgesi, Satilik Arazi Emsalleri

Konum imar Durumu Alan, m2 lstenen Fiyat, TL istenen Birim Deger, TL/m?
Filyos Tarla 1,680 25,000 15
Filyos/Liman Tarla 860 26,000 30
Caycuma/Asagisarmasik Tarla 5,120 125,000 24

14.

15.

EN VERIMLI KULLANIM AMACI

En uygun ve en verimli kullanim sekli séyle tanimlanir;

En uygun ve en verimli kullanim/n uymass gereken dort kriter, yasallik, fiziksel olabilirlik,

ekonomik fizibilite ve maksimum karl/liktir.

En uygun ve en verimli kullanim gekli, arsanin bulundugu piyasadaki rekabet gugleri
tarafindan bicimlendirilir. Bu nedenle, en uygun ve en verimli kullanimm analiz ve yorumlari,
piyasa gucleri Uzerinde yogunlastiriimis ekonomik bir ¢alismadir. En uygun ve en verimli

kullanim sekli, pazar degerlerinin temelini teskil eder.

Konu gayrimenkullerin degerleme tarihi itibariyle en uygun ve en verimli kullanimlarinin; imar
durumlarinin da izin verdigi sekilde mevcut kullanim sekillerinin devam ettirilmesi yéninde olacagdi
kanaatindeyiz.

GAYRIMENKUL DEGERLEME PROSESI

Gayrimenkulin pazar degeriyle ilgili kanaat olustururken; emsal karsilastirma, maliyet, gelir
kapitalizasyonu ve gelistirme yontemleri kullanihr. Emsal karsilastirma yaklasiminda; gelistiriimemis
ve/veya gelistirilmis gayrimenkuliin degerini tahmin etmek icin mevcut pazar bilgilerinden yararlanilir.
Maliyet yaklagsiminda; gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine eklenmesi suretiyle
mulk degeri tahmin edilir. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda; mulkiin getirecegi gelir, bos kalma,
tahsilat kayiplar ve isletme giderleri isletme dénemi icin analiz edilir. Gelistirme yaklagiminda ise arsa

Uzerinde mevcut imar durumu dahilinde potansiyel geligtirme ile ilgili tahminler yer alir.

Bu calismada konu gayrimenkullerin bos arsa degerinin tespitinde emsal kargilastirma yaklagimi,
“makul degerinin” tespitinde maliyet yaklasimi, gelistirme yaklasimi ve direkt kapitalizasyon yontemleri
kullaniimistir.
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15.1.

15.2.

Degerleme Calismalarinin Muhasebe Standartlariyla lligkisi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nca 09.04.2008 tarih ve 26842 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak
yirirlige giren, “Seri:XI, No:29, Sermaye Piyasasrnda Finansal raporlamaya lligkin Esaslar
Teblig'e uyarinca, 15.11.2013 tarihli ve 25290 sayili Resmi Gazete’'de yayimlanan “Seri:X, No:

25, Sermaye Piyasasinda Muhasebe Standartlari Hakkinda Teblig” yurdrlikten kaldirilmis olup,
yerine, (besinci madde ile) isletmelerin Avrupa Birligi tarafindan kabul edilen haliyle Uluslararasi
Muhasebe / Finansal Raporlama Standartlarini uygulayacaklari (UMS /UFRS), bu hususa bilanco
dipnotlarinda yer verilecegi ve bu kapsamda, belirlenen standartlara aykiri olmayan Tirkiye
Muhasebe Standartlari Kurulu’'nca (TMSK’'ca) yayimlanan TMS / TFRS (Tirkiye Muhasebe
Standartlari / Turkiye Finansal Raporlama Standartlar)nin esas alinacagi belirtiimis olup, gecici
madde 2 ile de UMS / UFRS’ler uygulanir denmektedir. Bu kapsamda, TMSK’ca yayimlanan TMS /

TFRS esas alinmaktadir.
TMS:16, Paragraf: 32

“Arazi ve binalarin gercege uygun degeri genellikle, piyasa kosullarindaki kanitlarin mesleki
yeterlilige sahip degerleme uzmanlarr tarafindan degerlendiriimesi sonucu saptanir.
Maddi duran varlik kalemlerinin gercege uygun degeri genellikle degerleme yoluyla

belirtilmis piyasa degerleridir.
Hukmu geregi, degerleme calismasi gerceklestirilmistir.

TMS 36'da tanimlanan muhasebe ilkeleri, TMS 40’ta tanimlanan Yatinm Amagl Gayrimenkuller

(Gercege uygun degerle olculen yatinm amacl gayrimenkuller) de uygulanmamaktadir.
Bu rapora konu varliklara iligkin degerleme ¢alismasinda;

o0 UMS: 36, Paragraf 18 hukmi geredi gerceklestirilecek deger dusuklugu testlerinde
kullanilmak tzere “net gerceklesebilir deger” olarak “gercege uygun deger” belirlenmis,
deger dusiklugu testi uygulanmamistir. Degerleme calismalarinda Pazar degeri esasl

yaklagimlar dikkate alinmis olup, belirlenen deger “gercege uygun piyasa degeri” dir.

Konu varligin elden cikarma maliyetleri dikkate alinmamig ve degerden dusulmemistir. Bu
hususta, duran varliklarin elden ¢ikariimalarinda, (istisna hiktumleri hari¢) 6zellikle vergisel giderlerin

ve tapu harc¢larinin dikkate alinmasi 6nerilmektedir.

Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler

Degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ilgili olarak degerleme calismasini olumsuz ydnde etkileyen
emsal kithidr haricinde herhangi bir faktor bulunmamaktadir. Diger taraftan tarafimiza verilen bina
listesi, yapi ruhsat ve yapi kullanim izin belgeleri ve sabit kiymet listesinde 252 hesapta yer alan
binalarin eslestirilmesi tam olarak mumkiin olamamistir. isveren tarafindan yapilan kismi eslestirme
sonucunda eslestiriimeyen binalarin mukerrer olup olmadidi isverenin sorumlulugundadir. Yetersiz

bilgi nedeniyle bu konuda tarafimizca herhangi bir dizeltme yapilmamigtir.
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15.3. Gayrimenkulun Teknik Ozellikleri Ve Degerlemede Baz Alinan Veriler
Degerleme konusu gayrimenkule ait teknik 6zellikler ve degerleme calismasinda baz alinan verilere
Rapor'un 11'inci bliminde detayl olarak yer verilmigtir.

15.4. Degerleme Caligmalarinda Kullanilan Yéntemler Ve Varsayimlar
Degerleme calismasinda, asagida UDES Standart 1'de tanimlanan Pazar Degeri Esash Standartlar
ile ilgili kilavuz notlari ve degerlemelerin mali tablolara yansitma amacli gerceklestirildikleri hususlari
dikkate alinarak, UDES Finansal Raporlama icin Degerleme, Uluslararasi Degerleme Uygulamasi 1
(UDU 1) bir arada ele alinmistir.
Degerleme calismalari, Makul degerinin tespiti amaciyla gerceklestiriimis olup, c¢alismalarda,
Rapor’'un 10’'nuncu béliminde aciklanan Degerleme Yaklasimlari kullanilimistir. UDES igerisinde
Pazara dayali degerleme yontemleri arasinda sayllan ve asagida detaylar verilen ¢ ana
yaklagsimindan rapora konu olan gayrimenkulin 6zellikleri dikkate alinmak suretiyle kullanilabilir
olanlar tercih edilerek dederleme calismasi gerceklestirilmigtir.

15.5. Karabiik - Gayrimenkullere iliskin Degerleme Prosesi

15.5.1. Fabrika Yerlegkesi ve Cevresinde Yer Alan Gayrimenkullere iligkin Degerleme Prosesi

- Emsal Karslilastirma Yaklasimi

Emsal kargilastirma yaklasimi; calismaya konu olan arsa ve arazilerin birim satis degerlerini
tespit etmek amaciyla kullaniimistir. Yakin dénemde pazara c¢ikarilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler ve satis iskontosu uygulanarak fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul i¢in birim fiyatlar belirlenmistir. Bu ¢cercevede
calisma kapsaminda ¢ok sayida parsel olmasi sebebiyle emsal pazar bilgileri dogrultusunda
fabrika alani icinde oldugu varsayilan ortalama 5,000 m2 buyuklugunde baz parsel icin birim
fiyat tespiti yapilmistir. S6z konusu baz parsel icin belirlenen birim deger icin calisma
kapsamindaki tim parsellere biyiklik ayarlamasi, konum ayarlamasi, sanayi imarl olmayan
parseller icin imar durum ayarlamasi ve geometrik olarak her bir parselin es deger dlgude
kullanigh olamayacag! dustincesiyle geometrik fayda ayarlamasi analizi (serefiyelendirme)

yapilmigtir.

Buna gore, baz parsel icin birim deder hesabina esas emsal karsilastirma tablosu asagidaki
gibidir. Emsal karsilastirma tablosunda dikkate alinan kriterler; Biyiikliik, imar (Fonksiyon),
yapilasma kosullari (TAKS & KAKS) ve kitliktir. Ozellikle kithik faktoriindeki ayarlamalar
belirlenirken bolgesel pazar bilgilerinden ziyade uzmanin pazar tecribesine istinaden kanaati

etkili olmustur.
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Tablo. 25 “BAZ” Sanayi Parseli icin Emsal Karsilastirma Tablosu

Emsal.1 Emsal.2 Emsal.3 Emsal.4
il Karabiik Karabiik Karabiik Karabiik
Lokasyon Safranbolu  Zopran Kdéyi Zopran Kéylu Zopran Koyl
imar Sanayi K.Sanayi Depo & Antrepo K.Sanayi
Alan, m? 2,464 4,838 100,000 6,060
Ada 349 - - -
Parsel 29 - - -
KAKS 60% - 25% -
Gabari 10 - - -
istenen Fiyat, TL 325,000 400,000 8,000,000 285,000
istenen Birim Fiyat, TL/m?2 132 83 80 47
Gerceklegebilir Satrs /skontosu 15% 7% 5% 5%
Gergeklesebilir Fiyat, TL/m? 112 77 76 45
Konum Ayarlamasi 10% 15% 15% 20%
5000 mz2 i¢in buyuklik ayarlamasi -5% 0% 20% 5%
Imar fonksiyonu ayarlamasi Ayarlamasi 0% 5% 10% 5%
%50 icin imar yapilasma hakki ayarlamasi -10% 30% 30% 30%
Kithk ayarlamasi 35% 35% 35% 50%
Ayarlanmis Birim Deger, TL/m?2 146 142 160 94
5,000 m2 sanayi arsasi icin birim deger, TL/m?2 150.59

Baz kabul edilen 5,000 m?lik sanayi arsasi i¢in hesaplanmis olan birim arsa degeri 150 TL/m2'dir.

Calisma kapsaminda yer alan dider parsellerin tamami bu baz parsele gére imar durumu, biyukluk,

geometrik fayda analizine tabii tutulmustur. imar fonksiyonuna gére ayarlama yaparken; terke konu

alanlarin (park, yol vb) parsel alanin %401 ge¢mesi durumunda kamulastirmaya konu olacak parsel

alani, serefiyelendirme sonucu belirlenmis birim fiyat tGzerinden degerlendirilmistir. Kamulastirilacak

alanlar icin Belediye tarafindan belirlenmis arsa rayi¢ bedelleri dikkate ainmamistir. Bunun sebebi;

arsa rayic bedellerinin gercek arsa pazarini yansitmadigi, yer yer pazar degerinin birkac kati olabildigi

kanaatine variimis olmasidir.

Buna gore her bir parsel (bos arsa-arazi olarak) icin belirlenmis degerler asagidaki tabloda

gosterilmigtir.
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Tablo. 26  Fabrika Yerleskesi ve Cevresine Ait Parsellere iligkin Degerleme Sonuglari, 31.10.2015
Kamulastirma
o i varsa, %40 Terk Arsa Degeri, Arsa Degeri,
Ada Parsel Alani, m2 Imar Durumu Sonrasi Kalan TL ABDS$
Alan, ~m?
101 1 27,160.00 Park Alani 16,296 1,108,128 379,470
103 5 21,152.72 X:;Ef‘rk' + Yol + Park 12,692 1,332,621 456,346
103 10 327541 ParkAlani & Dere 1,965 170,976 58,550
Koruma Bandi
105 5 22,890.94 Devlet Demir Yollari Alani - 2,403,549 823,077
106 10* 84,717.00 Sanayi, E:%50 - 15,959,285 5,465,134
106 11* 80,711.00 Sanayi, E:%50 - 16,428,144 5,625,691
106 12 1,578,528.05 Sanayi, E:%50 - 307,812,970 105,408,181
106 14 1,964.88 Dere Koruma Bandi - 147,366 50,464
108 8 370,179.00 Sanayi, E:%50 - 70,704,189 24,212,105
108 9 1,905.59 Park Alani 1,143 94,898 32,497
108 10 86,339.15 Sanayi, E:%50 - 16,231,760 5,558,441
108 11 952.59 Sanayi, E:%50 - 157,177 53,824
108 12 574.72 Sanayi, E:%50 - 110,346 37,787
108 22 146,089.70 Sanayi, E:%50 - 26,588,325 9,104,967
108 23 32,142.54 Sanayi, E:%50 - 5,657,087 1,937,226
122 6 2,240.00 Yol Alani 1,344 111,552 38,200
122 8 232.00 Devlet Demir Yollari Alani - 27,840 9,534
123 3 7,499.00 Orman Alani - 809,892 277,341
427 96 215,000.00 Plansiz Alan - 1,720,000 589,001
496 18 2,237.00 Park Alani 1,342 80,532 27,578
129 17 331,436.30 Plansiz Alan - 7,623,035 2,610,450
148 50 5,392.41 Dere Koruma Bandi & - 366,684 125,568
Plansiz Alan
148 73 8,527.90 Otopark-Yol-park- gok 5,117 322,355 110,388
kicuk alan Kuguk sanayi
153 103 3,329.03 Dere Koruma Bandi - 239,690 82,080
166 1 4,292.80 Sanayi+ Dere Koruma . 682,555 233,736
Bandi
166 5 3,372.40 Bolge Trafik istasyonu - 536,212 183,622
3,057,642 477,427,169 163,491,257

* “Ust Hakks” Hari¢ Degerlerdir. Ust haklarr icin ayrica deger hesaplanmistr.

Sonu¢ olarak; 31.10.2015 tarihi itibariyle fabrika yerlegkesi ve ¢cevresinde yer alan parseller

icin emsal karsilagtirma yaklasimi kullanilarak hesaplanmig toplam deger 477,427,169 TL'dir.
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Ust Haklari
Degerleme c¢alismasi kapsaminda yer alan mlkiyeti Karcel A.S.’ne ait 106 ada, 10 parsel ile
mulkiyeti Kardokmak A.$S.’ne ait 106 ada, 11 parseller tUzerinde Kardemir A.S. lehine tesis

edilmis ust haklari degerlenmigtir.
Buna gore;

- 106 Ada, 10 Parsel icin (Karcel A.S.);

o Ust Hakki tesis tarihi: 27.06.2014
o Toplam Sire: 30 yil (360 ay)
0 31.10.2015 itibariyle Gegen sire: 16.3 ay
0 31.10.2015 itibariyle Kalan siire: 343.7 ay
o Ust Hakki Tesis Edilen Alan: 5,500 m2
Ust Hakki Bedeli: Ciplak Mulkiyet Birim Degeri x Alan, m2 x %5 x (2/3) x Toplam sure (yil)
Ust Hakki Bedeli: 195 TL x 5,500 m2 x %5 x (2/3) x 30 =1,072,500 TL
Kalan (mevcut) Ust Hakki Degeri: 1,072,500 TL x (343.7/360) = 1,023,940
Sonugc olarak, 31.10.2015 tarihi itibariyle;

106 / 10 Parsel; 5,500m?2 Alan igin Kardemir A.S.'ne ait Toplam Ust Hakki Degeri: 1,023,940 TL

106 / 10 Parselin tamami igin (84,717 m2) Kargel A.S.’ne ait Ciplak Miilkiyet Degeri: 15,959,285 TL

- 106 Ada, 11 Parsel icin (Kardokmak A.S.);

o Ust Hakki tesis tarihi: 13.07.2011

0 Toplam Sire: 99 yil (1,188 ay)

o 31.10.2015 itibariyle Gegen sire: 52.3 ay

0 31.10.2015 itibariyle Kalan sure: 1,135.7 ay

o Ust Hakki Tesis Edilen Alan: 10,000 m?2
- Ust Hakki Bedeli: Ciplak Miilkiyet Birim Degeri x Alan, m2 x %5 x (2/3) x Toplam siire (yil)
- Ust Hakki Bedeli: 190 TL x 10,000 m2 x %5 x (2/3) x 99 = 6,270,000 TL
- Kalan (mevcut) Ust Hakki Degeri: 6,270,000 TL x (1,135.7/1,188) = 5,993,972
Sonugc olarak, 31.10.2015 tarihi itibariyle;
106 / 11 Parsel; 10,000m?2 Alan i(;in Kardemir A.$.'ne ait Toplam Ust Hakki Degeri: 5,993,972 TL
106/ 11 Parselin tamami igin (80,711 m?) Kardékmak A.S.'ne ait Ciplak Miilkiyet Degeri: 16,428,144 TL

olarak hesaplanmigtir.

Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 97



Malivet Yaklasimi

Maiyet yaklagimi; fabrika icerisinde yer alan ve tamami igveren tarafindan listelenen yapilar
dikkate alinmak suretiyle, yapmis oldugumuz saha ziyareti sirasindaki tespitlerimiz

dogrultusunda hazirlanmistir.

Normal sartlar altinda maliyet yaklagimi uygulanirken; degerlemesi yapilan gayrimenkule ait bina
maliyeti (kaba-ince yapi, elektro-mekanik), bina digi maliyetler (altyapi vs), diger maliyetler
(mihendislik ve mimarlk Ucretleri, yasal izinler vs.) ve girisimci kar hesaplanir. Bu ¢alismada,
¢alisma sonuclari nihai olarak isveren tarafindan verilen 31.10.2015 tarihli sabit kiymet listesinde
kullanilacak sekilde hazirlanmasi talep edilmistir. Bu kapsamda, verilen sabit kiymet listesindeki
yer alti ve yer Ustl duzenlerini (251 hesap kalemlerini), bina bazinda ayristirmak muimkun
olmadigindan kesfe dayali maliyet hesaplarinda dikkate alinmamistir. Bu varliklar, sabit varlk

degerlemesi kapsaminda ayrica hesaplanmiglardir.

Gelistirme maliyetleri, optimize edilmis global birim maliyetler ve birim maliyetlerin tam olarak
belirlenemedigi yerlerde de toplam maliyetler esas alinarak hesaplanmistir. ingaat maliyet
kesifleri olarak KDV hari¢ sozlesme fiyatlari muteahhit kari dahil edilerek hesaplanmistir. Tim

fiyat kesiflerinde optimal pazar kosullari g6z 6nune alinmigtir.

Deger takdirinde, gelistirmelerin degerleme tarihindeki tahmin edilen yerine koyma maliyetleri
(amortize edilmis gelistirme maliyeti); eskime, cevresel etkilerden kaynaklanan degerdeki
kayiplar da dikkate alinarak gelistiriimigtir. Amortize edilmis gelistirme maliyeti tahmininde,
Maliye Bakanligrnin 01.12.1982 tarih ve 17886 saylli Resmi Gazete’de yayinlanan Asinma
Paylarina iligkin Oranlari Gosteren Cetvel'den yer alan aginma paylari kullaniimakla birlikte bina
tadilatlari ve yapilan iyilestirme calismalarn ayrica dikkate alinmigtir. Bina yasinin dogru

hesaplanamadigi durumlarda binanin fiziksel durumu g6z 6niinde bulundurulmustur.

Buna gore isveren tarafindan verilen bina listesine gore hesaplamis oldugumuz maliyet

yaklasimi sonuglari agagidaki gibidir;

Tablo. 27 Fabrika Geligtirmelerine iliskin Maliyet Yaklagimi Degerleme Sonuglari, 31.10.2015

Yerine

. gLt Bina koyma Makul Makql
Bina Adi Kapali  Yapi Turu insaat Yili maliveti Degeri. TL Degeri,
Alani, m2 $ yTL’ ger, ABD$
Harmanlama Tesisi Makina Bakim 250.00 Yigma 124,109 18,616 6,375
Atolyesi
Elektrik Bakim Trafo Binasi 158.00 Betonarme 73,823 23,377 8,005
Elektrik Bakim Trafo Binasi 51.00 Betonarme 23,829 7,546 2,584
Yemekhane 320.00 Betonarme 2012 238,288 226,374 77,520
Formenlik (Kémir Hazirlama) 700.00 Yigma 2014 500,814 490,798 168,070
Koémiar U. Y. 137.00 Yigma 76,013 26,604 9,111
Harman Silo 1,050.00 Betonarme 582,580 184,484 63,175
Kirici Binasi 468.00 Celik karkas 232,331 134,420 46,031
Sinter Mak. Bak. Atdlyesi + ofisler 2,433.00 Celik karkas 2012 1,492,018 1,428,074 489,033
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Yerine

. Toplam - Bina koyma Makul M?kql
Bina Adi Kapali  Yapi Turu ingaat Yili maliyeti, Degeri, TL Degeri,
Alani, m2 T ABD$
Sinter Dozajlama Binasi 3,800.00 Celik karkas 2014 2,829,674 2,789,250 955,157
Kire¢ Tas! Kirma Eleme Binasi 900.00 Celik karkas 446,791 194,673 66,664
Sinter Makineleri Binasi 6,000.00 Celik karkas 2011 7,096,086 6,690,595 2,291,143
Elektrik Binasi 720.00 Celik karkas 2014 494,098 487,039 166,783
Elektrik Binasi 962.50 Celik karkas 2014 660,513 651,077 222,956
Kok Kire¢ Tag! tahliye Bunkeri 400.00 Celik karkas 665,806 547,440 187,467
3. Sinter Makinasi 2. Karistirici Binasi 6,600.00 Celik karkas 2014 7,612,961 7,504,205 2,569,757
2. Karigtiricilar Binasi 750.00 Celik karkas 2011 788,454 743,399 254,571
1. Kanistiticilar Binasi 775.00 Celik karkas 2011 814,736 768,179 263,057
ince Kok Kirma Binasi 4,775.00 Celik karkas 2014 3,207,110 3,161,294 1,082,561
Yemekhane 850.00 Betonarme 868,760 419,900 143,792
Point 1 Su Aritma Tesisi 183.00 Betonarme 1999 80,159 70,808 24,248
Pompa Dairesi 225.00 Betonarme 128,124 61,926 21,206
Kok Fabrikalari Mudurliga (Alt Kat Lab.) 536.00 Betonarme 516,525 163,566 56,012
Ambar 1,690.00 Celik karkas 1,085,730 473,068 161,999
L4 Now KF 02 Makine Bakim Ambar 1,210.00 Gelik karkas 2014 830,359 818,497 280,288
isci Tesisi Soyunma Odalar 708.00 Betonarme 516,875 163,677 56,050
E. Bina ve Isletme Ambari 20.00 Betonarme 19,273 6,103 2,090
Pres Naftalin Fabrikasi (HURDA) 1,251.00 Celik karkas 584,507 0
Trafo Dairesi 659.00 Betonarme 2000 307,906 261,720 89,624
Kumanda Binasi 196.50 Betonarme 1998 109,026 94,489 32,357
Naftalin Ambari (HURDA) 456.00 Celik karkas 226,374 0
Hamam (isci Soyunma Odalari) 574.50 Betonarme 419,414 132,814 45,481
Katran Fabrikasi 340.50 Celik karkas 164,064 71,485 24,480
Eksozter Binasi 6,000.00 Celik karkas 2014 7,358,904 7,253,777 2,484,000
Elektro Filtreler 450.00 Celik karkas 2014 499,354 492,221 168,557
On Sogutma ve Amonyak Su Pompalari 1,500.00 Betonarme 2014 1,752,120 1,722,918 590,000
Eski 1-2 no2lu Eksozter Binasi 348.00 Celik karkas 142,272 61,990 21,228
Eski 1 No'lu Hat On Sogutucular Binasi 450.00 Celik karkas 2014 499,354 492,221 168,557
Komprasor Daire Binasi 228.00 Betonarme 2014 176,438 173,498 59,413
isletme Formenligi Binasi 218.00 Betonarme 155,968 49,390 16,913
Sakdlli Pompa Binasi 45.00 Betonarme 21,682 6,866 2,351
Aluminyum Sulfat Binasi 1,962.00 Celik karkas 1,031,298 449,351 153,877
1 no'lu ve 2 no'lu Benzol Fabrikalari 228.00 Celik karkas 226,374 130,973 44,851
2 no'lu Hat Benzol Kuleleri 223.00 Celik karkas 2014 221,410 218,247 74,737
1 no'lu Hat Benzol Kuleleri 145.00 Celik karkas 2014 143,966 141,909 48,596
Son Sogutma Kuleleri 250.00 Betonarme 204,414 98,800 33,833
Elektrik Bakim Atolyesi 174.00 Yigma 86,380 12,957 4,437
Makine Bakim Atdlyeleri 443.00 Yigma 219,920 32,988 11,297
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Yerine

. Toplam - Bina koyma Makul M?kql
Bina Adi Kapali  Yapi Turu ingaat Yili maliyeti, Degeri, TL Degeri,
Alani, m2 T ABD$
2 Nolu Trafo Shalter Dairesi ve 579.00 Betonarme 355,067 112,438 38,504
1 no'lu Kirma Eleme Tesisleri 2,517.00 Celik karkas 1,617,032 704,564 241,272
1 no'lu Séndirme Pompa Dairesi 100.00 Betonarme 67,165 32,463 11,117
1 no'lu Séndirme Kulesi 140.00 Betonarme 79,721 25,245 8,645
1, 2, 3, 4, 5 ve 6 no'lu batarya 170 Firin!!! 10,520.00 Betonarme 9,216,151 4,454,473 1,525,400
1 no'lu Sank Silosu 1,125.00 Betonarme 624,193 197,661 67,688
2 no'lu Sank Silosu 1,125.00 Betonarme 624,193 197,661 67,688
2 no'lu Séndirme Pompa Dairesi 100.00 Betonarme 48,183 15,258 5,225
2 no'lu Séndirme Kulesi (253) 125.00 Betonarme 71,180 22,540 7,719
2 no'lu Kirma Eleme Tesisleri 528.00 Celik karkas 408,594 236,401 80,954
idari Bina 1,015.50 Betonarme 2000 726,538 617,558 211,478
Ambar 558.00 Celik karkas 277,010 120,697 41,332
Silo Binalari 1,550.00 Betonarme 1,403,156 818,508 280,292
Degirmen Binasi 1,500.00 Betonarme 963,666 305,161 104,500
Trafo Binasi 50.00 Betonarme 21,902 6,935 2,375
Madarluk 2,528.00 Betonarme 2014 2,436,148 2,395,545 820,336
Kazan Dairesi 5,280.00 Betonarme 4,471,410 2,161,182 740,080
g‘;}’r‘éitiysBal?grkﬂirSgﬁggzggﬁﬁgurbi” 10,920.00 Gelik karkas 6,058,831 2,639,019 904,020
Enerji Lab. Demirilizasyon Tesisi 1 712.00 Betonarme 353,461 111,929 38,329
Enerji Lab. Demirilizasyon Tesisi 2 396.00 Betonarme 1997 196,588 167,100 57,222
50 Mwatt santral Sogutma Kuleleri 908.00 Betonarme 1998 517,051 448,111 153,452
10000 m3 Sogutma Kulesi 1,726.00 Betonarme 2007 1,134,060 1,096,258 375,405
Sirkiilasyon Pompa Dairesi 450.00 Betonarme 2014 446,791 439,344 150,450
50 Mwatt Tirbin 5,550.00 Celik karkas 2014 5,510,417 5,431,697 1,860,043
Kazan Dairesi 4,300.00 Celik karkas 2014 3,641,489 3,589,468 1,229,186
> oty éo';'l:{ﬂ]aa'*}éﬁ’l‘;g Eden Turbo 1,000.00 Betonarme 2014 657,045 646,004 221,250
Y. Firin Sogutma Kuleleri 1,168.00 Celik karkas 2014 767,429 756,465 259,046
Pompa Dairesi 277.00 Betonarme 157,735 76,238 26,107
isletme Binasi 640.00 Celik karkas 2014 710,193 700,047 239,726
Kuvvet Santrali Devim Su Pompa Dairesi 616.00 Betonarme 350,774 169,541 58,058
Kule Pompa dairesi 291.00 Celik karkas 1999 182,702 168,347 57,649
Ambar (Eski Pompa Dairesi) 121.00 Celik karkas 68,902 30,022 10,281
Ambar, Point Pompa Kulesi 569.00 Celik karkas 581,558 361,858 123,916
:g:ztr:;‘e Binasi + Trafo (Eski Gelikhane Su 4 550 54 Celik karkas 1,241,085 540,758 185,179
Trafo Merkezi 695.00 Betonarme 1996 304,431 253,692 86,875
Kardemir 2 no'lu pompa dairesi 527.00 Betonarme 2000 253,926 215,837 73,912
Egr})sog“tma Kulesi (Yeni Celikhane Su 47400 Betonarme 269,914 85,473 29,270
Reverse Ozmos Binasi 270.00 Betonarme 236,536 114,326 39,150
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Yerine

. Toplam - Bina koyma Makul M?kql
Bina Adi Kapali  Yapi Turu ingaat Yili maliyeti, Degeri, TL Degeri,
Alani, m2 T ABD$
Sogutma Kuleleri (253) 236.00 Betonarme 134,388 42,556 14,573
Sogutma Kulesi (253) 196.00 Betonarme 111,610 35,343 12,103
isletme Binasi 716.80 Betonarme 690,756 218,739 74,906
Sogutma Kulesi Pompa Dairesi 518.00 Betonarme 249,589 79,037 27,066
Pompa Dairesi (Calisma Devam Ediyor) 289.00 Betonarme 156,128 49,441 16,931
isletme Binasi + Pompa Dairesi 1,565.00 Betonarme 2011 1,599,540 1,492,904 511,233
i\}‘/’ﬁilr’:f]’;; Komprasor Dairesi (Hava 3,216.00 Celik karkas 2,019,143 1,168,219 400,047
Depolar 475.00 Yigma 208,064 31,210 10,688
gggs't‘ Hava Aynigtirma Tesisleri Kumanda 4 54 64 celik karkas 2011 1,693,716 1,596,932 546,857
i;‘;"p“ra'*s%‘r’%gfs'?t"ma Tesisleri 1,500.00 Celik karkas 2011 2,036,840 1,920,449 657,643
Pompa Dairesi 244.00 Betonarme 131,818 41,742 14,294
Pompa Dairesi 462.00 Betonarme 249,589 79,037 27,066
Shaft Sahasi Kontrol Merkezi (25*30) 2,250.00 Betonarme 2014 1,248,386 1,227,579 420,375
Y. Firin 5 TRT Binasi (20 m? yaklasik) 406.00 Betonarme 2014 486,096 477,995 163,686
Y. Firin 5 1 no'lu Buhar Kazani 325.00 Celik karkas 2014 175,577 173,069 59,266
Y. Firin 5 Blower Binasi (29 m.) 250.00 Celik karkas 2014 167,912 165,513 56,679
\T(é;'é'I”A?”ﬁ]’l‘g'“ Buhar Kazani (Sadece 325.00 Celik karkas 2014 151,850 149,681 51,257
Y. Finn 4 elektrirk odasi 163.00 Celik karkas 2009 176,117 178,633 61,172
Elektirk otomasyon Atolyesi 514.00 Yigma 2009 555,364 544,256 186,376
Y. Firin 3-4 Makine Bakim Atdlyesi 203.00 Celik karkas 106,704 46,493 15,921
Depo ve Formenlik 182.00 Yigma 1999 124,897 103,664 35,499
Y. Firin 4 Ambari 426.00 Yigma 360,762 126,267 43,239
Y. Firin 4 Soba Fani 67.00 Celik karkas 39,131 17,050 5,839
Y. Firin 4 Soba Hidrolik Odasi 29.00 Celik karkas 17,784 7,749 2,654
Gaz Filtreleri Binasi 1,554.00 Celik karkas 748,768 326,249 111,722
Curuf Tumba Hazirlama 3,764.00 Celik karkas 2014 2,088,410 2,058,576 704,943
Y. Firin Banyo 772.00 Betonarme 405,791 128,500 44,004
Kémiir Enjeksiyon Tesisi 4,926.00 Celik karkas 2014 2,733,132 2,694,087 922,569
Ham K&mur Binasi 1,100.00 Celik karkas 2011 610,322 575,446 197,057
Kémir Enjeksiyon Tesisi Kumanda Odasi 200.00 Betonarme 213,175 124,352 42,583
Y. Finn Boru Isleri 975.00 Celik karkas 484,023 210,896 72,220
Sarj Tesisleri Kumanda Binasi 171.00 Celik karkas 94,877 54,893 18,798
Sarj Tesisi 3,102.00 Celik karkas 2009 1,539,938 1,561,937 534,873
Y. Firin 4 895.00 Celik karkas 2014 705,666 695,585 238,198
Gaz Dagitim Kumanda Odasi 135.00 Betonarme 74,903 23,719 8,123
Gaz Basinglandirma Tesisi 135.00 Betonarme 2000 134,037 113,932 39,015
Trafo ve Kumanda Odasi 118.00 Betonarme 1996 62,025 51,688 17,700
Elektro Filtre Pano Odasi 133.00 Celik karkas 1996 91,271 80,188 27,460
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Yerine

. Toplam - Bina koyma Makul M?kql
Bina Adi Kapali  Yapi Turu ingaat Yili maliyeti, Degeri, TL Degeri,
Alani, m2 T ABD$

Elektro Filtreler 5 ve 4 no'lu 207.00 Celik karkas 157,165 68,479 23,450
Elektro Filtre 3 no'lu 90.00 Celik karkas 2011 68,333 64,428 22,063
Elektro Filtreler 2 ve 1 no'lu 228.00 Celik karkas 2011 173,109 163,217 55,893
Elektro Filtre Pompa Binasi 117.00 Celik karkas 2011 63,208 59,596 20,408
Pano Binasi Odasi 126.00 Celik karkas 106,704 61,736 21,141
Point Gii¢ Su Pompa istasyonu 290.00 Celik karkas 2014 245,589 242,080 82,899
Sogutma Kulesi 133.00 Betonarme 75,735 23,983 8,213
Merkez Bakim Saha Boru Isleri 484.00 Celik karkas 233,207 101,612 34,796
ingaat Bakim Atdlyesi 230.00 Yigma 114,180 17,127 5,865
Z/It%rll;gjsf\télyesi + Kuvvet Santral ve Bakim 523.00 Celik karkas 290,180 126,436 43,297
3,2,1n0'luY. Finn 4,918.00 Celik karkas 3,734,001 2,160,386 739,808
Y. Firin 5 (Herseyiyle Beraber) 6,868.00 Celik karkas 2014 5,415,102 5,337,743 1,827,869
Elektrik Binasi 1,200.00 Betonarme 2011 823,496 768,597 263,200
Ofis Binasi 750.00 Betonarme 514,685 162,984 55,813
Ambar, Atolye 1,225.00 Celik karkas 679,677 296,145 101,413
Granule Curuf Karigtirma Yapisi 461.00 Yigma 2015 255,780 255,780 87,590
Cevher Hazirlama 1,138.00 Celik karkas 996,956 576,810 197,524
4 no'lu Makine Fabrikasi 2,977.00 Celik karkas 2011 1,608,286 1,516,384 519,274
3 no'lu Makine Fabrikasi 2,326.00 Celik karkas 2008 1,222,629 1,222,629 418,680
1 no'lu Makine Fabrikasi 3,076.00 Celik karkas 2008 1,616,856 1,616,856 553,680
2 no'lu Makine Fabrikasi 6,907.00 Celik karkas 2008 3,630,568 3,630,568 1,243,260
Hammaddeler Lab 250.00 Betonarme 251,867 134,329 46,000
Mudurler Blogu 7,338.00 Betonarme 7,071,381 2,239,271 766,821
Kardokmak Dokum Fabrikasi 23,154.00 Celik karkas 2008 22,312,723 22,312,723 7,640,820
Model Atélyesi 1,497.00 Celik karkas 2008 874,308 874,308 299,400
Kalite Yonetim Numune Alma Lab. 611.00 Celik karkas 410,376 178,807 61,231
Bos Hol 4,161.00 Celik karkas 2008 2,308,681 2,308,681 790,590
Merkez Yemekhane 2,400.00 Yigma 1,927,332 289,100 99,000
VIP Yemekhane 1,660.00 Yigma 2012 1,405,784 1,321,437 452,516
E’nﬁl‘j‘s’ﬁr‘g%pf rtﬁwefrllll% . Etit Proje, 2,060.00 Betonarme 1,443,747 457,187 156,560
E";k')‘grcl’gs'ﬁ]zrgﬁae; Merkez Bakim ve 1,350.00 Betonarme 2012 985,568 936,289 320,625
Yeni Yapilan Laboratuvarlar (inga Halinde) 680.00 Betonarme 2006 794,294 754,580 258,400
‘2‘28 %2?332 tgg: E:L‘ii rzl:sg ,f:g_”kas" 1,853.00 Celik karkas 2000 1,244560 1,102,325 377,483
Gaz Holder 1,133.00 Celik karkas 2011 595,546 561,514 192,286
Gaz Holder Trafosu 72.00 Betonarme 2011 31,538 29,436 10,080
Ambar, Hava Komprasoér Binasi 1,422.00 Celik karkas 2009 913,555 926,606 317,309
Tandis Gaz Komprasorleri Binasi 150.00 Celik karkas 2011 78,845 74,340 25,457
Eski Gelikhane Holl + Komir Hazirlama. 14 641 60 Celik karkas 2000 10,926,950 9,678,156 3,314,210

Tesisi + Mikromize Kire¢ Hazirlama Tesisi
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Yerine

el Bina koyma Makul e

Bina Adi Kapali  Yapi Turu ingaat Yili maliyeti Degeri, TL Degeri,

Alani, m2 TL’ ' ABD$
Kireg Fab. Kok Gazi Komp. Binasi + 264.00 Celik karkas 2012 138,768 132,821 45,483
Blower Binasi
E;‘gder‘a”e Mudtrluga + Gelik Pik OES 2,346.00 Celik karkas 2320268 1,014,895 347,543
Yedek Hazirlama Bakim Atélye Binasi 1,062.00 Betonarme 527,213 166,951 57,171
Gelikhane, Merkez Bakim, Ray Profil, Ving 4 549 54 cglik karkas 795,988 346,823 118,767
Bakim Ambari
Stok Kontrol Yani Hurdalik Holu (Hurda
Pres + Hurda Balyalama Burda) + Isci 7,248.00 Celik karkas 2012 5,608,887 5,368,506 1,838,403
Tesisi (Soyunma Odalari + Ofisler)
Sekonder Toz Toplama Sistemi 470.00 Celik karkas 2011 301,949 284,694 97,491
Sekonder Sistem Geri Unitesi 312.00 Celik karkas 2011 150,332 141,742 48,538
Sauj holti, Mixer Holt, Dokum Holi, Kittk 55 a5 64 celik karkas 2001 18,290,016 16,461,014 5,636,948
Holu, Tandis Holl
Filter Press Tesisi 200.00 Celik karkas 2012 96,367 92,237 31,586
3. Surekli D6kum Makinasi Fabrikasi
(Kutuk Yukleme Holi, Bakim Holt, Dokim  10,357.00 Celik karkas 1998 13,610,030 12,346,242 4,227,875
ve Tandis Hold, celik Transfer Holu
3. Surekli Dokiim Makinasi Elektrik Binasi 175.00 Betonarme 2012 120,093 114,089 39,069
Profil Haddehanesi (20*6 2 katli binavar  gg 448 09 Celik karkas 1959 56,285,804 19,700,031 6,746,124
icerisinde)
Isci Tesisi (Soyunma Odalari + Hamam) 560.00 Betonarme 2001 408,828 354,318 121,333
Continue Hane (15, 16, 17 no'lu Holler) 36,712.00 Celik karkas 1959 31,089,851 10,881,448 3,726,268
Mudurluk 990.00 Betonarme 2012 1,185,309 1,185,309 405,900
Elektrik Binasi 1,400.00 Betonarme 960,746 304,236 104,183
Elektrik Bakim Ambari 197.00 Betonarme 100,674 31,880 10,917
Egitim Binasi 6,861.00 Betonarme 2014 8,114,374 7,979,135 2,732,393
Mudurlik Binasi 2,230.00 Betonarme 2008 2,148,975 2,113,159 723,635
vemekhane + Merkez Bakim 1,365.00 Celik karkas 2008 1,016,449 1016449 348,075
Marangozhane
Hamam 632.00 Betonarme 2008 461,392 453,702 155,367
Karcel A.S. Binasi 33,349.00 Betonarme 2008 20,451,007 20,110,157 6,886,569
Hamam 512.00 Betonarme 2008 373,786 367,556 125,867
Atik Deposu 406.00 Betonarme 2008 177,840 174,876 59,885
Boyahane 774.00 Celik karkas 2008 395,541 395,541 135,450
Teker Haddanesi (insaat Halinde) 46,000.00 Celik karkas 2015 44,328,636 44,328,636 15,180,000
Depolar (5, 4, 2, 1 no'lu Tesellim depolarr) 1,979.00 Celik karkas 1,040,234 453,245 155,210
Seflik Binasi 3,480.00 Celik karkas 2,134,082 929,850 318,420
Eski Egitim Binasi 2,240.00 Betonarme 1,504,487 727,169 249,013
:g,ﬂ;k Malzeme Ambarlan (1, 2, 3, 4 ve 5 924.00 Celik karkas 593,618 258,648 88,572
Ambar (Yapim Asamasinda) 1,380.00 Celik karkas 886,573 386,292 132,283
Ambar (Yapim Asamasinda) 1,034.00 Celik karkas 664,287 289,439 99,116
Gimrik Ambari 1,400.00 Celik karkas 899,422 391,891 134,200
Merkez Bakim Ambari 688.00 Celik karkas 341,547 148,817 50,961
Buyik Ambar 2,066.00 Celik karkas 1,327,289 578,319 198,041
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Yerine

. Toplam - Bina koyma Makul M?kql
Bina Adi Kapali  Yapi Turu ingaat Yili maliyeti, Degeri, TL Degeri,
Alani, m2 T ABD$
Merkez Bakim Ambari 311.00 Celik karkas 217,964 137,006 46,917
Merkez Bakim Ambari 314.00 Celik karkas 155,880 67,919 23,258
Curuf Tumba Holu 8,977.00 Celik karkas 2011 7,602,244 7,167,830 2,454,568
Ambarlar 881.00 Celik karkas 475,949 207,378 71,015
Meta Atdlyesi 1,765.00 Celik karkas 876,206 381,775 130,736
ﬁf:?;‘le( \B/gl?,llrtT?lIJar Nakllyat Mudarluga, 423.00 Betonarme 407,631 129,083 44,204
itfaiye Garajlar 337.00 Celik karkas 2014 206,663 203,710 69,759
Satig Pazarlama Midarlaga 632.50 Betonarme 609,519 193,014 66,096
is Dagitim Merkezi ve Formenlik 204.00 Betonarme 145,952 46,218 15,827
Eski Trafo Merkezi, Malzeme Depolari 50.00 Betonarme 26,282 8,323 2,850
Yeni Trafo Merkezi 88.00 Betonarme 2014 38,547 37,904 12,980
E{a‘okll/iggit Mudritg Eleiarik Bakm 282.00 Betonarme 139,994 44,332 15,181
Yemekhane, Hamam Isci, Tesisi 1,350.00 Betonarme 1,419,217 685,955 234,900
Cer Atolyesi 2,872.00 Celik karkas 1,509,627 657,766 225,247
Akaryakit Istasyonu 71.00 Celik karkas 39,393 17,164 5,878
Lavaj (Yaglama Atolyesi) 464.00 Celik karkas 230,345 100,365 34,369
Girig Kan., Kontrol Kan., Curuf Sahasi
,\KAZ%U? }L\I;nlugﬁrlltr?gni Egr']“ e 243.00 Celik karkas 106,441 61,584 21,089
Kan., Ulku Vagon Kan., Asit Kan.
Su Kuyusu 181.00 Betonarme 52,856 16,738 5,732
Caruf Degerlendirme ve Tumba Formenligl 508,00 Betonarme 133,628 42,316 14,491
Gimriuk 371.00 Betonarme 303,350 146,619 50,209
Nakliyat is Merkezi 888.00 Betonarme 752,010 363,471 124,468
Kirma Eleme Tesisi (Bos Durumda) 2,392.50 Celik karkas 1,537,047 669,713 229,338
Merkez Bakim ve Ving Bakim Atolyesi 495.00 Betonarme 267,417 84,682 28,999
Kalite Yonetim Mudurlagi 1,650.00 Betonarme 819,116 259,387 88,825
Genel Mudurlik 4,92450 Betonarme 5,320,794 1,684,918 576,987
VIP Garajlar 250.00 Yigma 120,458 18,069 6,188
TEIAS 520.00 Betonarme 349,256 110,598 37,873
Haddane Kalite Yonetim Lab. 1,130.00 Betonarme 1,154,939 558,221 191,158
TEIAS Giivenlik Kuliibesi 27.00 pvc 2,365 0 0
Salt 381.00 Celik karkas 2014 178,015 175,472 60,089
Eski Trafo Merkezi 338.00 Celik karkas 256,627 148,477 50,845
529,672.80 316,402,812 108,349,706

Sonug¢ olarak; 31.10.2015 tarihi itibariyle fabrika yerlegkesinde yer alan gelistirmeler i¢in

maliyet yaklagimi kullanilarak hesaplanmig toplam deger 316,402,812 TL'dr.
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15.5.2.

Karabiik - Yenigehir Bolgesinde Yer Alan Gayrimenkullere iligkin Degerleme Prosesi

Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Emsal karsilastirma yaklagsimi; ¢calismaya konu olan arsalarin birim satis degerlerini tespit
etmek amaciyla kullaniimistir. Yakin dénemde pazara cikariimis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler ve satis iskontosu uygulanarak fiyat

ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul igin birim fiyatlar belirlenmigtir.

Bu cercevede calisma kapsaminda ¢ok sayida parsel olmasi sebebiyle emsal pazar bilgileri
dogrultusunda Yenisehir bdlgesi icinde oldugu varsayilan ortalama 1,000 m2 buyukliginde
konut imarli (E=0.07) baz parsel i¢in birim fiyat tespiti yapilmistir. S6z konusu baz parsel igin
belirlenen birim deger icin calisma kapsamindaki tum parsellere buytklik ayarlamasi, konum
ayarlamasi, imar durum ayarlamasi (fonksiyon ve yapilasma sartlari icin ayri ayri) analizi
(serefiyelendirme) yapilmistir. imar durumu agisindan karisik kullanimli parseller icin her bir
kullanimin payina dusen arsa miktari yaklasik olarak hesaplanmis ve fonksiyon bazinda

deger hesaplanmistir.

Buna gore baz parsel i¢in (1,000 m2 buyukluginde E:0.07 olan konut arsasi i¢in) belirlenmis
birim deger 230 TL/m2dir.

Diger taraftan Eflani boélgesinde yer alan “Tarla” vasifli araziler icin yapilan emsal
karsilastirma analizleri sonucunda her iki parsel icin de birim metrekare degerleri 30 TL/m?

olarak hesaplanmistir.

Buna gore isveren tarafindan tapu listesine gore hesaplamis oldugumuz maliyet yaklasimi

sonuglari agagidaki gibidir;

Tablo. 28 Yenigehir & Eflani Bolgesine Ait Parsellere iligkin Degerleme Sonuglari, 31.10.2015

S.no Ada/Parsel Alani, m2 Parsel Degeri, TL DeQZ?ir,s'l?ll_/lrgnré
1 38/66 1,362.00 584,843 429.40
2 72/11 1,840.39 234,098 127.20
3 1040/12 1,771.52 225,337 127.20
4 68/4 9,876.00 3,100,570 313.95
5 68/5 9,646.00 4,037,816 418.60
6 68/6 19,602.00 6,154,048 313.95
7 68/9 20,249.00 6,473,337 319.69
8 68/10 25,873.00 7,117,367 275.09
9 68/14 23,961.00 9,108,549 380.14
10 68/15 19,933.00 19,691,620 987.89
11 68/22 9,017.00 10,982,953 1,218.03
12 68/24 8,486.00 5,103,098 601.35
13 68/25 8,547.00 10,410,481 1,218.03
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Parsel Br.

S.no Ada/Parsel Alani, m2 Parsel Degeri, TL Degeri, TL/m?
14 68/26 8,616.00 16,272,847 1,888.68
15 68/29 2,410.00 306,552 127.20
16 68/30 6,934.00 882,005 127.20
17 68/31 12,475.00 3,201,159 256.61
18 68/32 116.00 14,755 127.20
19 68/33 6,747.00 858,218 127.20
20 68/34 50,393.00 18,500,706 367.13
21 68/35 4,779.00 1,400,343 293.02
22 68/36 14,166.00 4,162,358 293.83
23 68/37 44,909.00 12,876,735 286.73
24 68/38 15,144.00 7,327,323 483.84
25 68/39 20,092.00 8,074,573 401.88
26 68/40 480.00 61,056 127.20
27 68/42 6,128.00 1,860,461 303.60
28 68/43 7,477.00 2,680,804 358.54
29 68/48 18.82 2,394 127.20
30 68/58 1,774.00 225,653 127.20
31 68/59 6,400.00 814,080 127.20
32 68/66 15,016.00 1,910,035 127.20
33 68/112 9,227.00 2,403,449 260.48
34 68/142 3,500.00 4,263,096 1,218.03
35 68/152 8,351.00 5,021,915 601.35
36 68/159 9,462.00 2,006,322 212.04
37 68/164 2,500.00 836,000 334.40
38 68/167 17,420.00 2,215,824 127.20
39 68/168 3,436.00 437,059 127.20
40 68/170 6,788.00 1,594,094 234.84
41 68/174 13,737.46 2,739,982 199.45
42 68/177 19,556.66 3,613,719 184.78
43 68/179 2,448.00 429,729 175.54
44 68/181 96.00 0 0.00
45 68/182 8,781.00 57,730 6.57
46 68/183 9,180.67 1,167,781 127.20
47 68/184 5,999.80 763,175 127.20
48 68/185 4,434.77 1,233,176 278.07
49 68/186 190.68 24,254 127.20
50 68/187 5,483.57 1,109,875 202.40
51 68/189 28,714.94 4,388,577 152.83
52 68/190 1,759.78 223,844 127.20
53 68/193 7,185.58 914,006 127.20
54 68/194 1,346.22 291,557 216.57
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Parsel Br.

S.no Ada/Parsel Alani, m2 Parsel Degeri, TL Degeri, TL/m?
55 168/2 19,744.00 2,511,437 127.20
56 196/254 10,647.86 1,354,408 127.20
57 196/258 31,091.39 3,954,825 127.20
58 196/260 33,626.00 4,277,227 127.20
59 196/272 558.82 71,082 127.20
60 198/6 1,885.34 239,815 127.20
61 205/1 1,157.30 147,209 127.20
62 286/1 2,420.46 72,614 30.00
63 286/2 3,113.75 93,413 30.00

658,082.78 213,113,366

Sonu¢ olarak; 31.10.2015 tarihi itibariyle Yenigehir bdlgesi ve Eflani’de yer alan
parseller icin emsal karsilagtirma yaklagimi kullanilarak hesaplanmig toplam deger
213,113,366.- TL'dir.

- Kamulastiriimas: ve terk edilmesi gereken alanlar emsallere kiyasla disik serefiye uygulanarak
degderlendirilmigtir. Karabik Belediyesi'nden alnan emlak rayi¢ bedellerinin piyasa sartlarmm c¢ok

Ustiinde olmas/mdan dolay: emlak rayi¢ bedelleri degerleme esnasinda dikkate alinmamistir.

- 68 ada 22, 24, 25, 26, 142, 152, 182 numarali parsellerin terklerinin ardindan tevhit edilmesi gart/
bulunmaktadir. Bu nedenle deger, tevhit edildikten sonra olusacak parsel Uzerinden hesaplanmis olup;

alanlarryla dogru orantil/ olarak parsellere dagit/imistir.

- Maliyet Yaklasimi

Maiyet yaklasimi; tamami igsveren tarafindan listelenen yapilar dikkate alinmak suretiyle, yapmig

oldugumuz saha ziyareti sirasindaki tespitlerimiz dogrultusunda hazirlanmistir.

Gelistirme maliyetleri, optimize edilmis global birim maliyetler ve birim maliyetlerin tam olarak
belirlenemedigi yerlerde de toplam maliyetler esas alinarak hesaplanmistir. ingaat maliyet
kesifleri olarak KDV hari¢ s6zlesme fiyatlari miteahhit kari dahil edilerek hesaplanmistir. Tim

fiyat kesiflerinde optimal pazar kosullari g6z 6niine alinmistir.

Deger takdirinde, gelistirmelerin degerleme tarihindeki tahmin edilen yerine koyma maliyetleri
(amortize edilmis gelistirme maliyeti); eskime, cevresel etkilerden kaynaklanan degerdeki
kayiplar da dikkate alinarak gelistiriimistir. Amortize edilmis gelistirme maliyeti tahmininde,
Maliye Bakanhdr'nin 01.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan Asinma
Paylarina iligkin Oranlari Gosteren Cetvel'den yer alan agsinma paylari kullaniimakla birlikte bina
tadilatlari ve yapilan iyilestirme calismalari ayrica dikkate alinmistir. Bina yasinin dogru

hesaplanamadig§i durumlarda binanin fiziksel durumu g6z 6niinde bulundurulmustur.

Buna gore isveren tarafindan verilen bina listesine gore hesaplamis oldugumuz maliyet

yaklagimi sonuclari asagidaki gibidir;
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Tablo. 29

Yenisehir Gayrimenkullerine iligkin Maliyet Yaklagimi Degerleme Sonuglari, 31.10.2015

) I§irim ) vaklasik I?girim
Ada/ Arsa Unite Unite Tipi Unite Yeniden Ingaat Eskir§ne Unite Toplam
Parsel Alani, m2  Adedi P Alani, Maliyeti, TL* o Degeri, Deger, TL
m2 rani T
68/4 0,876 22 Camlik Tipi 65 71,500 65% 25,025 550,550
68/5 9,646 24 Camlik Tipi 65 71,500 65% 25,025 600,600
68/6 19,602 38 Camlik Tipi 65 71,500 65% 25,025 950,950
680 20249 10 Memur Tipi 80 88,000 65% 30,800 308,000
: 26 Memur Tipi 80 88,000 65% 30,800 800,800
14 ?i‘;?'eks Madar 4 143,000 65% 50,050 700,700
Kaloriferli 0
68110 25873 10 Ve Tip 95 104,500 65% 36,575 365,750
1 é%%}g;;ﬁﬁah 1400 910,000 65% 318,500 318,500
1 HawzluBahce 862 689,600 65% 241,360 241,360
16 ATipi 132 145,200 65% 50,820 813,120
16  Kibana Tipi 117 128,700 65% 45,045 720,720
2 .'ﬁi‘;fi’a”a Teras 95 104,500 65% 36,575 73,150
1 Deg-Kop Mag 210 210,000 65% 73,500 73,500
68/14 23,961 isehir |
1 ;ﬁgieh" ldare 554 275,000 65% 96,250 96,250
Yenisehir
1 Telefon Santrali 140 154,000 65% 53,900 53,900
Bin
1 Mih Kultba 1384 1,522,400 65% 532,840 532,840
4 ETipi 72 79,200 65% 27,720 110,880
68  Kubana Tipi 117 128.700 65% 45,045 3,063,060
68/15 19,933 :
: 8 $i‘;?a”a Teras 95 104,500 65% 36,575 292,600
18 Yildiz Apartman 115 126,500 65% 44275 796,950
4 %g?e' Mudur 215 236,500 65% 82,775 331,100
68/31 12,475 4 “KAae'r?]r:JffrT':pi 90 99,000 65% 34,650 138,600
1 '\K"&T& lar 1330 1,130,500 65% 395,675 395,675
68/33 6,747 8  E Tipi 72 79,200 65% 27,720 221,760
54  Montaj Tipi 107 117,700 65% 41,195 2,224,530
12 ETipi 72 79,200 65% 27,720 332,640
2 ?i‘;)ti"eks Madar 44 143,000 65% 50,050 100,100
2 ,\KAae';rl'JffrT“ipi 103 113,300 65% 39,655 79,310
6834 50393 8  ATipi 135 148,500 65% 51,975 415,800
: 1 3Nisan Biifesi 37 44,400 65% 73,720 73,720
1 Mize (kres) 455 500,500 65% 175175 175175
1 éekz'lieh" Ana 1152 1,497,600 65% 524,160 524,160
1 \\/’:t&g;?:rsntﬁ‘:t‘fs' 3505 3,855,500 65% 1,349,425 1,349,425
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) I§irim ) vaklasik I?girim
Ada/ Arsa Unite Unite Tipi Unite Yeniden Ingaat Eskir§ne Unite Toplam
Parsel Alani, m2  Adedi P Alani, Maliyeti, TL* Degeri, Deger, TL
Orani
m? TL
Eski Sosyal Bina

68/35 4,779 1 -Yeni Sosyal 2472 3,213,600 65% 1,124,760 1,124,760

Bina (otel)
8  ATipi 132 145,200 65% 50,820 406,560
6836 14.166 4 Montaj Tipi 107 117,700 65% 41,195 164,780
6 ?i‘;?'eks Madar 4 143,000 65% 50,050 300,300
2 ?i‘;?'eks Madar 4 143,000 65% 50,050 100,100
4  Kaloriferli 103 113,300 65% 39,655 158,620

68/37 44,909 Memur Tipi
72 Bekar Lojmani 23 25,300 65% 8,855 637,560
22 Memur Tipi 80 88,000 65% 30,800 677,600
1 isci Lokali 2198 2,417,800 65% 846,230 846,230
6 hKAae'r?]r:JffrT':pi 87 95,700 65% 33,495 200,970
68/38 15,144 12 ATipi 132 145,200 65% 50,820 609,840
1 tfggratuvan 800 880,000 65% 308,000 308,000
12 Camlik Tipi 65 71,500 65% 25,025 300,300
6830 20.002 23 Memur Tipi 82 90,200 65% 31,570 726,110
9 ggg‘r't'nkqam 100 110,000 65% 38,500 346,500
68/42 6,128 12 Camlik Tipi 65 71,500 65% 25,025 300,300
68/43 7,477 18  Camlik Tipi 65 71,500 65% 25,025 450,450
68/112 9,227 14 Camlik Tipi 60 66,000 65% 23,100 323,400
1 K. Sinema 1914 2,105,400 65% 736,890 736,890
68/159 9,462 1 Hal Saha 656 721,600 65% 252,560 252,560
1 Gima 1102 1,212,200 65% 424,270 424,270
38 Memur Tipi 63 69,300 65% 24,255 921,690

187 7

68/18 6,788 1 38 Evler Bifesi 45 49,500 65% 17,325 17,325
8  Camlik Tipi 65 71,500 65% 25,025 200,200

68/174 13,737 -
4 Memur Tipi 80 88,000 65% 30,800 123,200
68/185 81,140.42 16  Memur Tipi 80 88000 65% 30,800 492,800
28,977,490

* Yeniden insaat maliyetlerine arsa pay: dahil degildir.

Sonug¢ olarak; 31.10.2015 tarihi itibariyle Yenigehir Boélgesinde yer alan gelistirmeler icin

maliyet yaklagimi kullanilarak hesaplanmig toplam deger 28,977,490.- TL'd1r.
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15.6. Bartin - Amasra - Gayrimenkullere iliskin Degerleme Prosesi

- Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Emsal kargilastirma yaklasimi; calismaya konu olan arsalarin birim satis degerlerini tespit etmek
amaciyla kullaniimistir. Yakin dénemde pazara cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak,
pazar degerini etkileyebilecek kriterler ve satis iskontosu uygulanarak fiyat ayarlamasi yapildiktan
sonra konu gayrimenkul icin birim fiyatlar belirlenmistir. Bu cercevede; emsal karsilastirma
tablosunda dikkate alinan kriterler; Buyuklik, imar yapilasma kosullari (TAKS & KAKS), konum ve
fiziki durumdur (topografya).

Emsal kargilastirma yaklasimi kullanilarak hesaplanmis bos arsa degerleri asagidaki gibidir;

Tablo. 30 Amasra Parsellerine iliskin Degerleme Sonugclari, 31.10.2015

Ada Parsel Alani, m2 Arsa Degeri, TL
329 19 664.12 Ticaret Turizm Tesis Alani (TICT) + Yol 170,000
329 20 657.55 Konut Alani + Yol 77,000
329 21 1,131.49 (¥2) Konut Alani + Yol 62,000*
331 3 454.00 Ticaret Turizm Tesis Alani (TICT) 210,000
331 4 2,333.66 Ticaret Turizm Tesis Alani (TICT) 899,000
331 6 2,489.76 Ticaret Turizm Tesis Alani (TICT) 863,000

7,730.58 2,281,000

* 329 Ada, 21 Parsel degeri; %50 hisse (535.745 m?) i¢in belirlenen degerdir.

- Maliyet Yaklagsimi

Bu calismada maliyet yaklasimi konu gayrimenkuliin toplam pazar degerinin tespitinde
kullanilmistir. Maliyet yaklasimi ile tespit edilen deger, amortize edilmis bina maliyetini (kaba-ince
yapl, elektro-mekanik) bina disi maliyetleri (odalar icin FF&E, altyapi, acik alanlar, ¢cevre duvarlari,
ara¢ yollar, vs.), diger maliyetleri (mihendislik ve mimarlk Ucretleri, yasal izinler, vs.) ve arsa
degerini icermektedir. Emsal karsilastirma yaklasimi ile takdir edilen arsa degeri, toplam gelistirme

maliyetine eklenmistir.

Gelistirme maliyetleri, optimize edilmis global birim maliyetler ve birim maliyetlerin tam olarak
belirlenemedigi yerlerde de toplam maliyetler esas alinarak hesaplanmistir. ingaat maliyet kesifleri
olarak KDV hari¢ stzlesme fiyatlari muteahhit kari dahil edilerek hesaplanmistir. Tum fiyat

kesiflerinde optimal pazar kosullari goz 6éniine alinmigtir.

Deger takdirinde, geligtirmelerin degerleme tarihindeki tahmin edilen yerine koyma maliyetleri
(amortize edilmis gelistirme maliyeti); eskime, cevresel etkilerden kaynaklanan degerdeki kayiplar
da dikkate alinarak gelistiriimistir. Amortize edilmis gelistirme maliyeti tahmininde, Maliye
Bakanhgr'nin 01.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan Asinma Paylarina

iliskin Oranlari Gosteren Cetvel'de yer alan aginma paylari kullanilmistir.
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Tablo. 31 Amasra Northdoor Otel i¢cin Maliyet Tablosu, 31.10.2015

- Amortize
Bina Maliyetleri Alazn I\lllazzlllril)r;r;t LO;”;I;T: Yas, F.iZikSEI Yenileme,% Edilmi§
m ABD$/m?2 ABDS$ Yil  Eskime Orani Deger
ABD$
Ana Bina
Kaba Yapi 611 165 100,851 19 38% 40% 102,868
ince Yapi 611 225 137,525 19 38% 40% 140,275
Elektro-Mekanik Isler 611 210 128,356 19 38% 40% 130,923
Otel Binasi-1
Kaba Yapi 807 165 133,081 19 38% 40% 135,742
ince Yapi 807 225 181,474 19 38% 40% 185,103
Elektro-Mekanik Isler 807 210 169,376 19 38% 40% 172,763
Otel Binasi-2
Kaba Yapi 550 165 90,750 1 6% 0% 85,305
ince Yapi 550 225 123,750 1 6% 0% 116,325
Elektro-Mekanik Isler 550 210 115,500 1 6% 0% 108,570
Cok Amagch Salon
Kaba Yapi 582 165 96,030 1 38% 0% 59,539
ince Yapi 582 190 110,580 1 38% 0% 68,560
Elektro-Mekanik Isler 582 180 104,760 1 38% 0% 64,951
Bungalowlar
Kaba Yapi 344 150 51,600 1 6% 0% 48,504
ince Yapi 344 200 68,800 1 6% 0% 64,672
Elektro-Mekanik Isler 344 190 65,360 1 6% 0% 61,438
Yardimci Uniteler
Kaba Yapi 94 150 14,126 19 38% 25% 12,289
ince Yapi 94 160 15,067 19 38% 25% 13,108
Elektro-Mekanik Isler 94 150 14,126 19 38% 25% 12,289
TOPLAM BINA MALIYETLERI 1,721,110 1,583,226
Bina Dig1 Maliyetler Senelik eskime
Altyapi 5,277 30 158,323 19 2% 3% 102,910
Beton saha & yuriyus yollari LS 35,000 35,000 19 4% 15% 13,650
FFE 63 6,500 409,500 1 7% 382,200
Havuz LS 80,000 80,000 19 4% 20% 35,200
Acik Bar LS 10,000 10,000 19 4% 5% 2,900
Peyzaj & Cevre Diizenleme LS 100,000 100,000 100,000
Cevre Duvarlar & Demir Parmaklik LS 90,000 90,000 19 2% 40% 91,800
Teknik Ekipman LS 100,000 100,000 19 4% 30% 54,000
Toplam Bina Dis1 Maliyetler 982,823 782,660
Toplam Bina & Bina Digi Maliyetler 2,703,933 2,365,886
Diger Maliyetler
Miih. Mim. Ucretleri 5.0% 86,056 79,161
Proje Y6netimi 3.0% 51,633 47,497
Yatirrmcei Sabit Giderleri 2.0% 34,422 31,665
Yasal izinler & Danismanlik 3.0% 51,633 47,497
Miteahhit Kar 12.0% 206,533 189,987
Toplam Diger Maliyetler 430,278 395,806
Girigimci Kari 10.0% 141,310 117,847
Toplam Geligtirme Maliyeti 3,275,520 2,879,539
Arsa Degeri 781,111 781,111
Maliyet Yaklagimiyla Ulagilan Toplam Deger 4,056,631 3,660,650
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Sonug¢ olarak, 31.10.2015 tarihi itibariyle maliyet yaklagimi kullanilarak, konu arsanin
Uzerinde yer alan otel gelistirmesinin amortize edilmig gelistirme maliyeti 2,879,539.-ABD$
olarak hesaplanmigtir. Bu degere, emsal karsilagtirma yontemi ile hesaplanan arsa degeri
(781,111.-ABD$) eklenerek pazar degeri 3,660,650.- ABD$ (10,689,829 TL) olarak

hesaplanmistir.

-Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasiminin ana prensibi; “degerin”, konu arsa Uzerinde gelistiriimis gayrimenkule iliskin
faaliyetlerin net geri donugsu ile ifade edilmesidir; yani gelecekteki kazanclarin bugtnkil degerinin

tespit edilmesidir. Gelecekteki bu kazanclar iskonto edilerek pazar degerine donusturilmektedir.
Konu gayrimenkul i¢in nakit akimlari olugturulmasi sirasinda yapilan kabuller asagidaki gibidir:

. Yilhk operasyon gund 150 gun (Mayis (1/2), Haziran, Temmuz, Agustos, Eylul, Ekim (1/2))

olarak kabul edilmistir.
e Toplam oda sayisi 63'dir.
. Enflasyon orani yillik ABD$ bazl ortalama %2.5 olarak kabul edilmistir.

. Gelir projeksiyonu icin 6 yillik nakit akigi hazirlanmig ve 5. Yildan itibaren stabilize kabul

edilmigtir.
. Yilhk ortalama doluluk orani %70 olarak 6ngérilmus ve stabilize yillara dogru artiriimistir.

e Oda fiyati 1. yil itibariyle KDV hari¢ 38.-ABD$ kabul edilmig olup, bu fiyata yiyecek & icecek
harcamalari dahil degildir. Stabilize yillara kadar enflasyonun Ustliinde oranlarda artirilmis olup,
stabilize yillar ile birlikte yilhk artis orani enflasyon oranina sabitlenmistir. Yiyecek icecek ve diger

oda gelirleri ayrica dikkate alinmigtir.

. Konu gayrimenkuliin konaklama gelirleri disinda dugun ve toplanti vb. organizasyonlardan
geliri oldugu kabul edilmistir. Bu amacla kullanilan “Cok Amach Salon”un yillhik doluluk orani

ortalama %35 olarak kabul edilmistir.

. Sabit gider olarak emlak vergisi, bina sigortasi alinmistir ve yenileme fonu olarak kabul
edilmistir.

. indirgeme orani %13 olarak kabul edilmistir.
. Donem sonu satis orani 7.5% olarak kabul edilmistir.

Buna gore; gelir yaklasimi tablosu asagidaki gibidir;
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Tablo. 32 Amasra Northdoor Otel i¢in Gelir Yaklasimi Tablosu, 31.10.2015

isletme Dénemi 1.yl 2.yl 3.yl 4.yl 5. yil 6. yil
GELIRLER
Oda Geliri
Yillik Ortalama Oda Dolulugu 70% %72.0 %73.0 %74.0 %75.0 %75.0
Ortalama Oda Geliri 38.1 39.1 40.1 41.1 42.1 43.1
Departmantal Gelirler 60 62 63 65 66 68
Cok Amacl Salon Geliri, %35 doluluk 198,450 203,411 208,497 213,709 219,052 224,528
Yiyecek & icecek Geliri 159,769 164,852 169,111 173,911 180,667 185,184
Diger 8,409 8,792 9,092 8,931 9,278 9,509
Toplam Gelirler 618,895 643,017 663,096 683,738 707,342 725,025
DEPARTMANTAL GIDERLER
Odalar 70,635 71,810 71,863 71,797 74,586 76,451
Yiyecek & icecek 79,885 79,953 78,637 78,260 81,300 83,333
Diger 3,364 3,473 3,591 3,523 3,660 3,751
Toplam Departmantal Giderler 153,883 155,236 154,091 153,580 159,547 163,535
NET DEPARTMANTAL GELIR 465,012 487,781 509,005 530,158 547,795 561,490
iISLETME GIDERLERI
isletmeci Pay! 30,945 32,151 33,155 34,187 35,367 36,251
idari Giderler 37,134 35,366 34,481 34,187 35,367 36,251
Pazarlama 6,189 5,787 5,636 5,812 6,012 6,163
Enerji 40,228 41,796 39,786 38,973 40,318 41,326
Bakim & Onarim 12,378 12,860 13,262 13,675 14,147 14,501
Toplam isletme Giderleri 126,873 127,960 126,320 126,833 131,212 134,492
Sabit Giderler Oncesi Gelir 338,139 359,821 382,685 403,325 416,583 426,998
SABIT GIDERLER
Yenileme Fonu 12,378 12,860 13,262 13,675 14,147 14,501
Emlak Vergisi 5,541 5,680 5,822 5,967 6,117 6,269
Bina Sigortasi 1,552 1,590 1,630 1,671 1,713 1,755
Toplam Sabit Giderler 19,471 20,131 20,714 21,313 21,976 22,525
NET ISLETME GELIRI 318,668 339,690 361,972 382,012 394,607 404,472
Gelistirici Primi 9,560 10,191 10,859 11,460 11,838 12,134
Donem Sonu Satis Geliri 4,745,094
Net nakit akigi 309,108 329,500 351,112 370,551 382,769 5,137,432
Kumdlatif nakit akigi 309,108 638,607 989,720 1,360,271 1,743,040 6,880,472
Net Buglnki Deger, ABD$ 3,677,553
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Sonugc olarak, 31.10.2015 tarihi itibariyle gelir yaklagimi kullanilarak, konu arsanin tzerinde
yer alan otel gelistirmesinin makul degeri 3,677,553.-ABD$ (10,739,191.-TL) olarak

hesaplanmisgtir.

-Degerlerin Uyumlastirma Analizi

Uyumlastirma prosesi; birden fazla yontemin kullaniimasi halinde nihai degerin takdiri icin kullanilan
yaklagimlardan birinin veya birden fazlasinin degere olan katkisini asagidaki kriterler egliginde
belirler;

o Degerleme yontemlerinde kullanilan bilginin gavenilirligi ve yeterliligi

o0 Degerleme turiine uygun ve uyarlanabilir yaklagimlarin kullaniimasi

Buna gore; kullanilan yaklasimlar ve degerlerin uyumlastirma analizi sonucu nihai deger takdiri
yapilir. Buna goére kullanilan yaklasimlar ve uyumlastirma analizi sonucu hesaplanan nihai deger

asagidaki gibidir;

Kullanilan Yaklagim Degerleme Sonucu, ABD$ Degerleme Sonucu, TL
Maliyet Yaklagimi 3,660,650 10,689,829
Gelir Kap. Yaklagimi 3,677,553 10,739,191

Nihai Degerleme Sonucu 3,670,031 10,717,225

Sonug olarak, 31.10.2015 tarihi itibariyle ¢caligmaya konu olan Amasra parselleri ve Uzerinde
gelistirilmig olan Northdoor Oteli'nin toplam makul degeri 3,670,031.-ABD$ (10,717,225.-TL)

olarak hesaplanmisgtir.

-Degerlerin Alokasyonu

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin degerleme sonugclari igsveren tarafindan tekdiizen muhasebe
hesap planlarinda kullanilacaktir. Bu amacla hesaplanan degerleme sonuclari hesap bazinda

asagidaki sekilde aloke edilmistir:

Hesap TL ABD$
250 hesap 2,281,000 781,111
329 Ada / 19 Parsel 170,000 58,215

329 Ada / 20 Parsel 77,000 26,368

329 Ada / 21 Parsel 62,000 21,231

331 Ada / 3 Parsel 210,000 71,913

331 Ada/ 4 Parsel 899,000 307,856

331 Ada / 6 Parsel 863,000 295,528

252 hesap* 7,158,283 2,451,299
255 hesap ** 1,277,941 437,621
10,717,225 3,670,031

* 251 ve 252 hesap detaylars ayristirilamamig olup, igveren ile yapilan mutabakat ile tamams 252 hesapta
olacak gekilde alokasyon yapi/mistir.
** Bu rapor yalnizca gayrimenkul degerleme sonuclarms icermektedir. 255-Demirbaglar hesabina ait

sonuglar, ana rapor icinde ayrica belirtilmigtir.
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15.7. Zonguldak - Caycuma - Gayrimenkullere iligkin Degerleme Prosesi

-Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Emsal karsilastirma yaklagsimi; ¢calismaya konu olan arsanin birim satis degerlerini tespit etmek
amaciyla kullanilmistir. Bununla birlikte depolama alani, plansiz alan ve yola terk alanlarindan
olusan gayrimenkul i¢cin her bir alanin yaklasik buyikligi hesaplanmis ve bagimsiz parselmis gibi
degerlendirilmistir. Bulunan sonuglarin toplami ile konu arsanin degeri dogrudan iligkilendirilmigtir.

Buna gore, alan dagihmi;

Filyos - 3802 Parsel Yaklagik Alan, m2
Depolama Alani 4,350.00
Plansiz Alan 30,570.00
Terk Alani 3,580.00

38,500.00

Yakin cevrede yapilan pazar arastirmasi sonucunda depolama alani imarina sahip herhangi bir
arsaya rastlaniimamistir. Bu nedenle Pazar tecribemize istinaden yaklasik 4,000 — 4,500 m?2
bayukligundeki depolama arsasinin 150 TL/m2 mertebesinde olacagdini diginmekteyiz. Arsanin
denize sifir konumu ve bélgede benzer arsa olmamasi durumu (kithik faktori) da dikkate alinarak
yapilan ayarlama analizi sonucunda konu arsanin depolama kismi i¢in belirlenen birim metrekare
fiyat1 172.50 TL/m2 olmustur.

Diger taraftan cevrede bir¢cok plansiz arazi emsali bulmak mimkin olmustur. Yaklasik 30
donumlik bir arazi icin gerceklesebilecek birim satis fiyatinin 35 TL/m2 mertebesinde oldugu
anlasilmistir. Konu gayrimenkuliin deniz kiyisinda yer almasi, ulasim acisindan dogrudan yola
erisim imkani olmasi vb. kriterler cercevesinde yapilan emsal karsilastirma analizi sonucu plansiz
alan icin belirlenen birim metrekare degeri 44 TL/m2 olmustur.

Yola terk edilecek alanin buydkligu brat parsel alaninin yaklasik %9'u kadardir. %40 oranindan
daha disik olmasi sebebiyle bu alanin bedelsiz terk edilecegi kabul edilmis ve herhangi bir deger

verilmemistir.

Sonuc¢ olarak; yukaridaki kabuller ve hesaplamalarimiz sonucunda 31.10.2015 tarihi

itibariyle konu parselin toplam degeri 2,095,455 TL olarak hesaplanmistir.

~Alani, m2 TL/m?2 TL ABD$
Depolama Alani 4,350.00 172.50 750,375.00 256,960.14
Plansiz Alan 30,570.00 44.00 1,345,080.00 460,612.29
Terk Alani 3,580.00 - - -
Toplam Parsel (0/3802) 38,500.00 54.43 2,095,455.00 717,572.43
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16.

SABIT KIYMET LISTESINDE YER ALAN DIGER GAYRIMENKULLER ICIN
DEGERLEME PROSESI

Bu bolumde igveren tarafindan verilen 31.10.2015 tarihli sabit kiymet listelerinde 250, 251 ve 252
hesaplarda yer almakla birlikte yukaridaki bélimlerde degerleme prosesi detaylica verilen varlklar
disindaki (eslestirme disi kalan gayrimenkuller) sabit varliklar icin degerleme hesabi yapilmigtir. Bu

kapsamdaki varliklar icin makul degerin tahmininde maliyet yaklasimi kullaniimistir.

Maliyet yaklasiminda, satin alma tarihindeki kurlar, tlkenin satin alma gucundeki degisim, CE endeksi
ve Tirk Lirasindaki satin alma giicu paritesi géz ontine alinarak, verilen degerler Amerikan Dolari®

cinsinden hesaplanmistir.

Bu ybntemde; varliklarin bugiinkii degeri, elde etme maliyetine fiziksel, fonksiyonel ve ekonomik
eskime ayarlamalarinin uygulanmasiyla elde edilir. Daha sonra gerekli géruldugu takdirde ilgili hesap
kapsamina gore sure¢ tasarimi, proje yonetimi, masraflar, genel giderler ve girisimci kari gibi dolayl

maliyetler hesaplanir.

Bu calismada s6z konusu varliklarin degerlemesinde dikkate alinan 6zel durumlar asagida

Ozetlenmisgtir.

31.10.2015 tarihli sabit kiymet listelerinde yer alan 250 (arsa ve araziler), 252 (binalar) ve 260
(haklar) hesaplarinda yer alan ve raporun 15. bélimiinde degerleme prosesleri detayli olarak
verilen gayrimenkuller igveren tarafindan eglestiriimistir. Calisma kapsaminda bu eslestirme
baz alinmistir. Eslestirme sonucunda listelerde karsihdi tespit edilebilen varliklar dogrudan 15.

bélimde hesaplanmis olan degerleme sonuglari ile iliskilendirilmislerdir.

250 hesap eslestirmelerinde acikta kalan arsalar “250-ilaveler” adi altinda gruplanmis ve

degere ayrica dahil edilmislerdir.

Eslestirme sonrasinda “mevcut bina listesi’nde karsiliklari bulunmayan gayrimenkuller “252-

ilave” seklinde ayrica belirtilmiglerdir.

isveren tarafindan yapilan eslestirme sonrasinda bir kisim binalarin 253 (makine parki) hesabi
altinda, ilgili olduklari makine ve ekipmanlarla birlikte aktiflestirildikleri anlagiimistir. Mikerrer
kayit olmamasi adina isveren ile yapilan mutabakat sonucunda stz konusu yapilarin ilgili
makine ve ekipmanlar i¢cin hesaplanan degerin icine dahil olduklari kabul edilmistir. Diger
taraftan; kisim binanin da ve 258 (devam eden yatirimlar) hesabi altinda kayith oldugu
anlasilmis olup, s6z konusu binalar “252-ilaveler” kapsaminda dikkate alinmamigtir. 258
hesaplara iliskin degerleme ayrintilari ve sonuglarn “Makine Parki Degerleme Raporu”

kapsaminda verilmistir.

Sabit kiymet listelerinde eslestirilemeyen gayrimenkuller ise bu bélimde hesaplanmistir.

$30.10.2015, TCMB, Bilten No: 206, 1 ABD$=2.9202 TL
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1995 yilinda 6zellestirme kapsaminda devir alinan fabrika i¢cin hazirlanmig olan sabit kiymet
listesinde bircok kalemin 01.03.1995 tarihinde aktiflestirildigi gorilmektedir. isveren tarafindan
verilen bilgiye goére, bu tarih ve dncesine ait olan varliklara iligkin gercek yaslarini tespit etme
imkani bulunmamaktadir. Bu kapsamdaki tim gayrimenkuller icin ingaat yili aktiflestirildikleri

tarih olarak kabul edilmigtir.

isveren tarafindan verilen sabit varlik listelerinde, Faiz, Vergi, Har¢ ve Kur Farklari gibi

aktiflestirilmis finansal giderler ¢alisma harici tutulmustur.

Sabit varlik listesine ait 250, 251 ve 252 hesaplar ile 260 hesaplardan yalnizca arsa ust haklarini
iceren degerleme sonuglari 6zet sonu¢ tablosu asagida verilmistir. Detayll sonu¢ tablosu ve 6zet
tablolar raporun ekinde verilen CD icerisinde yer almaktadir. CD icerisindeki soft copy tablolar bu
raporla bir butindur, raporda yer verilmeyen bazi agiklamalar CD icerisindeki soft copy tablolarda yer

alabilir.
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Tablo. 33

Sirket ve Hesap Numarasi Bazinda Gayrimenkul Degerleme Calismasi Sonuglari - Ozet Tablosu, 31.10.2015

Kardemir Karddkmak Karcel Genel Toplam
Makul Deger, Makul Deger, | Makul Deger, vMakuI Makul Deger, vMakuI Ig’gg‘:l Makul Deger,
ABD$ TL ABD$ Deger, TL ABD$ Deger, TL ABD&; TL
250 20,224,173 59,058,631 5,625,691 16,428,144 5,465,134 15,959,285 31,314,999 91,446,060
250 - ilave (FB ve gevresi) 141,647,416 413,638,785 0 0 0 0| |141,647,416 413,638,785
250 - ilave (Y$S bolgesi) 65,681,793 191,803,973 0 0 0 0 65,681,793 191,803,973
250 - ilave (Amasra& Filyos) 1,477,452 4,314,455 0 0 0 0 1,477,452 4,314,455
251 11,015,851 32,168,487 0 0 0 0 11,015,851 32,168,487
252* 223,585,565 652,914,567 10,675,114 31,173,467 8,113,645 23,693,467 | | 242,374,324 707,781,501
252- Fabrika Bolgesi 197,605,264 577,046,892 10,675,114 31,173,467 8,113,645 23,693,467 | | 216,394,023 631,913,826
252-Yenisehir Bélgesi 23,527,852 68,706,034 0 0 0 0 23,527,852 68,706,034
252-Filyos, Amasra, Cumayan/ ve digerleri 2,452,449 7,161,641 0 0 0 0 2,452,449 7,161,641
260 2,052,590 5,993,972 0 0 0 0 2,052,590 5,993,972
260-ilave 350,640 1,023,940 0 0 0 0 350,640 1,023,940
Toplam 466,035,481 1,360,916,810 16,300,805 47,601,612 13,578,779 39,652,751 | | 495,915,065 1,448,171,173
Toplam (Yuvarlatiimis) 466,040,000 1,360,920,000 16,300,000 47,600,000 13,580,000 39,650,000 | | 495,920,000 1,448,170,000

* Fabrika bélgesi i¢in b6élim 15'te yer alan maliyet hesab: tablosundaki binalar dismdakiler igin yalnizca sabit kiymet listesi Gizerinden hesaplanan degerleri igerir. Bu

varliklar i¢in ayrica kesfe dayalr maliyet hesabrs yapilamamistir.

** 260 — Haklar hesabina ait sonuglar yalnizca KARDOKMAK A.S. miilkiyetinde olup KARDEMIR A.S. lehine iist hakk/ tesis edilmis 106 ada, 11 parsel tizerindeki hak
degerini kapsamaktadir. “260-ilave” olarak ifade edilen sonuglar ise, sabit kiymet listesinde kayds bulunmayan, KARCEL A.S. miilkiyetinde olup KARDEMI/R A.S. lehine

Ust hakk: tesis edilmis 106 ada, 10 parsel lzerindeki hak degerini kapsamaktadir. 260 haklar hesabinda kayitli diger sabit varliklar ana rapor kapsaminda ayrica

belirtilmistir.

30.10.2015, 1 ABDS$; 2.9202 TL —TCMB Bilten no: 2015/206
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17. DEGERLEME SONUCLARINA GORE NiHAI DEGER TAKDIRI

Kardemir Karabiik Demir Celik San. ve Tic. A.S. (KARDEMIR A.$.) ve bagli ortaklarindan Karcel
Karabiik Celik Yapi imalat Montaj ingaat Nakliyat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S. (KARCEL A.S.)
ile Kardokmak Kardemir Dokim Makine Sanayi ve Ticaret A.S. (KARDOKMAK A.S.)ne ait
Karabik, Bartin-Amasra ve Zonguldak-Caycuma’da yer alan tesis ve gayrimenkullerine iligkin
250, 251, 252 ve 260 no.lu hesaplar (sadece arsa Ust haklarmni) iceren 31.10.2015 tarihli sabit

varliklarla ilgili “Sabit Varlik Degerleme” ¢calismamizin KDV hari¢ sonuclar asagidaki gibidir;

Kardemir A.S.
1,360,920,000.-TL
BIRMILYARUCYUZALTMISMILYONDOKUZYUZYIRMIBIN
TURK LIRASI

Karcel A.S.
39,650,000.-TL

OTUZDOKUZMILYONALTIYUZELLIBIN
TURK LIRASI

Kardékmak A.S.

47,600,000.-TL

KIRKYEDIMILYONALTIYUZBIN
TURK LIRASI

TOPLAM;

1,448,170,000.-TL

BIRMILYARDORTYUZKIRKSEKIZMILYONYUZYETMISBIN
TURK LIRASI

466,040,000.-ABD$

DORTYUZALTMISALTIMILYONKIRKBIN
AMERIKAN DOLARI

13,580,000.-ABD$

ONUCMILYONBESYUZSEKSENBIN
AMERIKAN DOLARI

16,300,000.-ABD$

ONALTIMILYONUCYUZBIN
AMERIKAN DOLARI

495,920,000.-ABD$

DORTYUZDOKSANBESMILYONDOKUZYUZYIRMIBIN
AMERIKAN DOLARI

31.10.2015 hafta sonuna isabet ettiginden, 30.10.2015 tarihli TCMB d6viz kuru verilerine gorel ABD$ 2.9202 TL
alinmigtir (Bilten no:2015/206). Doviz kuru izerinden hesaplanan sonuclar yuvarlat/larak verilmistir.
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