ik ||.]1I.|"|'J Kt LAt CFroPves I G E =1

K Crof

ET* Ul !'h-'

|

MAKINE DEGERLEME

GAYRIMENKUL VE

RAPORU
CVK MADEN ISLETMELERI SAN. VE

TiC. A.S. KURSUN & CINKO

ISLETMESI

2022-OZEL-077

7\ XA/ i L
ZA N o M

R N
< E’/ﬁqﬂrﬁfwﬁsﬁ;_
’Af’#ﬁﬂ; -

/

te—ael 1}

22.03.2022

Deger Tarihi: 31.12.2021
por Tarihi: 22.03.
5%

. Ra
TN
N

/%UM% nmﬂ_"lﬂ.:liﬂm /i nm .__.._

\fﬂ;.f,.apf .-.,/. \b.‘.‘l lllllllllllll

e U __Ei!_- i
,,/?ﬁ! W LT

Degerleme



Au belae 5070 sawvil Elek tranik Tmea Kan et o= roes &=irmea e iy .-ade n®
Degerleme
ICINDEKILER
1. RAPOR VE MUSTERI BILGILERIi -5-
2. KABULLER VE KISITLAMALAR -8-
3. EKONOMIK VE SEKTOREL VERILER -10-
3.1.  DUNYA EKONnOMisit -10-
3.2.  TORKiYE EKONOMiSI -11-
3.3. GAYRIMENKUL SEKTORU -12-
3.4. IMADEN SEKTORU -13-
4.  TESISIN KONUMLU OLDUGU BOLGE ANALIZi VE TESiSiN KARAKTERISTIKLERI -17 -
4.1.  Tesisin KoONuMLU OLDUGU BOLGE ANALIzi -17-
4.2, Tesisin KARAKTERisTiK OzELLIKLERi VE TANIMI -18-
4.3. MAKINELER VE EKiPMANLARIN MULKIYET HAKLARI VE HUKUKIi DURUM ANALIZi -21-
5. GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKLARI, iIMAR BILGILERI, FiZiKSEL OZELLIKLERiI VE KONUMU -23-
5.1. GAYRIMENKULLERIN MULKIYETINE iLisKiN BiLGILER -23-
5.2. GAYRIMENKULLERIN KADASTRO KAYITLARINA iLisKiN BiLGILER -24-
5.3. GAYRIMENKULLERIN TAKYiDAT BIiLGiLERi -24-
5.4. GAYRIMENKULLERIN iMAR DURUMU BiLGILERi -25-
5.5. GAYRIMENKULLERIN MiMARi PROJELERI, YAPI RUHSATLARI, YAPI KULLANMA (iskAN) iziN BELGELERi, YAPI KAYIT BELGELERI VE YAPI DENETIM
KURULUSU BiLGiLERi -27-
5.6. GAYRIMENKULUN YAPISAL, FizikseL VE TEKNiK OzELLIKLERI -30-
5.6.1. DE&ERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN TANIMI, GAYRIMENKULUN ARsA VEYA ARAzi UzERiNDE HERHANGI BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE
VARSA BU YAPILARIN HANGi AMAGLA KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGi -30-
5.7. YAsAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLiP GETiRILMEDiGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iziN VE BELGELERIN TAM VE EKsiksiz OLARAK
MEevcut OLup OLMADIGI HAKKINDA GORUS -38-
5.8. GAYRIMENKULLERIN KONUM, CEVRE VE ULASIM OzELLIKLERI -38-
6. DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME TEKNiKLERi -40 -
6.1. DEGER TANIMLARI -40-
6.1.1. FivAT, MALIYET VE DEGER -40-
6.1.2. PAZAR DEGERi -40-
6.1.3. TAsFivE DEGERi VE ZORUNLU SATIS -41-
6.2. DEGERLEME TEKNIKLERI -41-
6.2.1. PAZAR YAKLASIMI -41-
6.2.2. GELIR YAKLASIMI -41-
6.2.3. MALIYET YAKLASIMI -41-
7. DEGERLEMEDE KULLANILAN TEKNIKLERIN ANALiZi VE SWOT ANALIZi -44 -
7.1. EN ETKiN VE EN VERIMLI KULLANIM ANALIZi -44 -
7.2. DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE NEDENLERI -44 -
7.2.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI -44 -
7.2.2. MALIYET YAKLASIMI -48 -
7.2.3. MALIYET YAKLASIMI iLE MAKINE PARKININ DEGERLEMESI -49-
7.2.4. GELIR YAKLASIMI -50-
7.3. DEGERLENDIRME VE DEGER TAHMINI -51-
7.4. SWOT ANALizi -51-
8. SONUC -53-
8.1. ANALIZ SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI -53-
8.2. AsGARi HUSUSLARDAN YER VERILMEYENLERIN NEDEN YER ALMADIKLARININ GEREKGELERi -53-
8.3. SORUMLU DEGERLEME UzZMANIN SONUG CUMLESI -53-
8.4. NiHAi DEGER TAKDIRI -54-
9. RAPOR EKLERI -56 -
9.1. DeGERLEME KONUSU MAKINE-EKiPMAN, is MAKINESi VE ARAC PARKI LiSTESi -56-
9.2. FOTOGRAFLAR -57-
9.3.  imMAR DURUMU -67-
9.4. RESMi BELGELER -71-
9.5. SANAYi SiciL BELGESi -91-
9.6. BDDK YETKiLENDIRME -92-
9.7. SPK LiSTEYE ALINMA -93-
9.8. RICS (ROYAL INSTiTUTION OF CHARTERED SURVEYORS) -94 -
9.9. BiLGi GUVENLIGi YONETiM SiSTEMi SERTiFiKASI -95-
9.10. LisANS BELGELERi -96-
9.11. MESLEKi TECRUBE BELGELERI -99-

&

Rlcs Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Regulated by RICS

-2-

2022-0ZEL-077



1Y Elek tranik imea Kanunt o= @=irmra e i ad E n"hj

Degerleme

UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile 03.10.2019 tarih ve 55/1294 sayili
“Gayrimenkul Disindaki Varliklarin Sermaye Piyasasi Mevzuati Kapsamindaki Degerlemeleri igin Hazirlanan
Raporlarda Bulunmasi Gerekli Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri llI-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda

="

Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’’ nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun [lI-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin sahip oldugu tim bilgiler ¢ercevesinde
dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Rapor kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerleme konusu varliklarla herhangi bir ilgisi yoktur.

Bu raporun konusunu olusturan varliklar veya ilgili taraflarla alakali hicbir 6nyargimiz bulunmamaktadir.
Degerleme rapor Ucreti raporda takdir edilen deger ile baglantili degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani/Uzmanlari, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan varliklarin/galismanin yeri ve tirl konusunda
daha 6nceden deneyimi vardir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamistir.

Varliklarin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadigi varsayilarak degerleme raporu hazirlanmistir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Sermaye Piyasasi Kurulu Standartlarina
uygun olarak raporlanmistir.

Degerleme raporu teminat amacli islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme
Standartlari (1VS) kapsaminda hazirlanmistir.

Rapor RICS tarafindan “Redbook” ta belirtilen Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlanmistir.

Degerleme Uzmanl’ nin Sermaye Piyasasi Kurulunun 11.04.2019 tarih ve 21/500 sayili karari uyarinca
“Gayrimenkul Disindaki Varliklarin Sermaye Piyasasi Mevzuati Kapsamindaki Degerlemelerinde Uyulacak
Esaslar” da belirtilen niteliklere sahip oldugunu beyan ederiz.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-077
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1. RAPOR VE MUSTERI BILGILERI
Dayanak S6zlesmesi Tarih/No : 17.01.2022/A020
Deger Tarihi 03.02.2022
Rapor Tarihi 22.03.2022

Rapor Numarasi

2022-0ZEL-077

Degerlemenin Amaci ve Rapor Tiiri

Degerleme raporu 31.08.2019 Tarihinde Resmi Gazetede Yayinlanan “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin” Birinci
maddesinin ikinci fikrasina uygun olarak “Halka Arz” planlamalar kapsaminda 31.12.2021
tarihli Pazar Degeri’ nin tespiti amaciyla hazirlanmigtir.

Talebin Kapsami

Raporda bilgileri verilen, Canakkale ili, Yenice ilgesi, Kalabakbasi koyt, 398 parsel, Karaaydin
koyl 589 ve 893 parselde yer alan tarlalar ile 616 ve 892 parsellerde yer alan sanayi tesisinin
31.12.2021 tarihi itibariyla pazar degerinin tespiti.

Raporda Yer Almasi Gereken Asgari
Bilgiler

17.01.2022 tarih, A020 numaral s6zlesmenin “5.2 Mdisterinin Yikimlulikleri” maddesi ve
KVKK kapsami geregince son 3 yillik aktif/pasif kayit belgelerini igeren takyidat belgesinin ve
son 3 sene igerisinde imar planinda degisiklik olup olmadigini belirten resmi imar durum
yazilarinin temini musteri yukimliliginde olup miusteri tarafindan giincel tarihli temin
edilemediginden raporda yer verilememistir.

Degerleme Raporunu Olumsuz
Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme g¢alismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir unsura rastlanmamistir

Miisteri Tarafindan Getirilen
Kisitlamalar

Musteri tarafindan getirilen bir kisitlama bulunmamaktadir. Kisitlamalar ilgili bolimde
belirtilmistir.

Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

S6z konusu varliklara iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimleri’ ne gore sirketimiz blinyesinde
hazirlanan rapor bilgileri agsagida bilgilerinize sunulmustur.
19.02.2021 tarihli ve 2021-0ZEL-077 numaral (31.12.2020 Deger Tarihli) rapor;
Takdir Edilen Pazar Degeri (TL) KDV Harig: 182.114.000-TL
Takdir Edilen Pazar Degeri (TL) KDV Dahil: 214.894.520-TL
Finansal Kiralamaya Konu Varliklarin Pazar Degeri (TL) KDV Harig: 32.650.000-TL
Finansal Kiralamaya Konu Varliklarin Pazar Degeri (TL) KDV Dahil: 38.527.000-TL
Hazirlayan (D.U) Mesut KAYA 404902 (Lisans Dijital Rozeti)
Hazirlayan (S.D.U): Mustafa L. MAZMANCI 401823 (Lisans Dijital Rozeti)
Onaylayan (S.D.U): Ahmet KARABIYIK 400577 (Lisans Dijital Rozeti)

Kullanilan Degerleme Yontemleri

Raporda; gayrimenkul, makine ekipmanlar ve demirbaslarin degerlerinin tespiti “Pazar
Yaklagimi” ve “Maliyet Yaklasimi Analizi” kullanilarak deger takdiri yapilmistir. Pazar Yaklagimi
ile tesisin arsasi ve diger arsalara yonelik arastirmalar yapilarak deger takdirinde
bulunulmustur. Maliyet Yaklasimi yonteminde binalar ve makine ekipmanlar icin deger
takdirinde bulunulmustur. Bu yontemler ile takdir edilen butlnlesik tesis degeri
gayrimenkuller ve makine parkini icermektedir.

Takdir Edilen Toplam Pazar Degeri
(TL) KDV Harig

237.612.000-TL
ikiylizotuzyedimilyonaltiyiizonikibin- Tiirk Lirasi

Takdir Edilen Toplam Pazar Degeri
(TL) KDV Dabhil

280.382.160-TL
ikiylizseksenmilyoniigyiizseksenikibinyiizaltmis- Tiirk Lirasi

Finansal Kiralama Yolu ile Ahnmis
Varliklarin Toplam Pazar Degeri (TL)
KDV Harig

51.865.000-TL
Ellibirmilyonsekizyizaltmigbegbin-Tiirk Lirasi

Finansal Kiralama Yolu ile Alinmis
Varlhklarin Toplam Pazar Degeri (TL)
KDV Dahil

61.200.700-TL
Altmigbirmilyonikiyiizbinyediyiiz-Tirk Lirasi

Miisteri Unvani

Cvk Maden isletmeleri Sanayi ve Ticaret A.S.

Miisteri Adresi

Kurugesme Mah. Muallim Naci Cad. No:105B Besiktas/ISTANBUL

Sirketin Unvani

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirketin Adresi

Kozyatagi Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No: 97 D: 21 Kadikdy/istanbul

Mesleki Sorumluluk Sigorta Bilgileri

Police No: 603400000002386
Police Baslangig Tarihi: 20.01.2022
Tazminat Limiti (%100): 500.000 TL

Raporu Hazirlayanlar

Hazirlayan (D.U) Mesut KAYA 404902 (Lisans Dijital Rozeti)
Hazirlayan (S.D.U): Mustafa L. MAZMANCI 401823 (Lisans Dijital Rozeti)
Onaylayan (S.D.U): Ahmet KARABIYIK 400577 (Lisans Dijital Rozeti)

RICS

Regulated by RICS

&

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

2022-0ZEL-077
-5-


https://lsts.spl.com.tr/EmployeeUser/DigitalBadge/D4B707DB-5101-4C69-B1D3-0D428BDF7DCC
https://lsts.spl.com.tr/EmployeeUser/DigitalBadge/997B8C01-8DB5-45D3-A0F2-51BFA54D29A5
https://lsts.spl.com.tr/EmployeeUser/DigitalBadge/83706A0D-C123-48CD-812A-372721682ADB
https://lsts.spl.com.tr/EmployeeUser/DigitalBadge/D4B707DB-5101-4C69-B1D3-0D428BDF7DCC
https://lsts.spl.com.tr/EmployeeUser/DigitalBadge/997B8C01-8DB5-45D3-A0F2-51BFA54D29A5
https://lsts.spl.com.tr/EmployeeUser/DigitalBadge/83706A0D-C123-48CD-812A-372721682ADB

®

e-imza ile it aden

Degerleme

i felae 5020 sawili Elek tronik lmeg Kanunt oerc

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar: “2007/13033 Sayili Bakanlar Kurulu Kararina istinaden “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV Oranlarinin
Tespitine lliskin Karar” dogrultusunda KDV orani %18 olarak varsayilmis, bilgi amagh olarak belirtilmistir.

Sirketimizin yazili onayi olmaksizin bu raporun tamamen veya kismen yayimlanmasi, raporun, icerisinde yer alan bilgilerin veya degerleme
hizmetini gergeklestiren uzmanlarin isimlerinin veya mesleki bilgilerinin referans verilmesi yasaktir.

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S., hizmetlerinin sunumu ve bu hizmetlerin bilgi islem faaliyetlerinin elektronik bilgi varhiklari
ile bu varliklari korumak amaciyla Cl/IS105 sertifika no ile ISO/IEC 27001:2013 Kalite Yénetim Sistemi Clcert tarafindan belgelendirilmistir.

“Finansal Kiralama Yolu ile Ainmis” varliklar firma miilkiyetinde olmadiklari gerekcesiyle yasal degere dahil edilmemis olup dederi bilgi amacli
olarak raporda belirtilmistir.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-077
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2. KABULLER VE KISITLAMALAR

> Bu raporda belirtilen fikirlerin yirirlige girme tarihi deger tarihidir. Aden Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. firmasi, calisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel faktérlerin bu
raporda belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiri sorumluluk tasimaz.

> Degerlemenin amaci, musteri bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup, s6zlesmede ve raporda
belirtilen amag disinda kullaniimasi uygun degildir.

> Mulkiyetin; sorumlu ve yetkin bir ydnetimin elinde oldugu varsayilmistir.

> Musteri ve kurumlar tarafindan temin edilen bilgiler uzman tarafindan farkli kaynaklardan teyit edilmeye
calisiimis olup bu bilgilerin sektorel arastirmalarla desteklenerek giivenilir oldugu varsayilmistir. Ancak temin edilen
bilgilerin dogrulugu konusunda kesin bir glivence temin edilememektedir. Konu ¢alisma kapsaminda gizlenmis
herhangi bir durum veya bilgi olmadigi varsayilmistir.

> Uygulamalarda yonetmelik ve yasalara tamamiyla uygunluk oldugu varsayillmistir.

> Buradaki bulgular cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli sabit bir ekonomi
ortam varsayimi Uzerine dayandiriimistir. Bu nedenle, Uzmanlar tarafindan dogru bir sekilde tahmin edilmesi
miimkin olmayan projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve bdylece gelecekteki gelir ve
degerlendirmeleri etkileyebilir. Doviz kurlarinda meydana gelebilecek degisiklikler sebebiyle ortaya ¢ikacak
farklilklarin takip edilerek gerekli diizeltmelerin uygulanmasi tavsiye edilmektedir.

> Gincel doviz kurunda meydana gelen artislar varliklarin degerini etkilemistir. Bu hususa dikkat edilmelidir.
> is Makineleri ve Arag parkinin tiim bilesenleri ile ilgili herhangi bir hukuki, mali bir problem olmadigi kabul
edilmistir.

> Varliklarin degerlemesi, sirketin faaliyetlerinin devam ettigi ve varliklarin ¢alisir durumda olduklari

varsayimiyla tamamlanmistir.

> Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler gorsel etkinligi arttirmak icin kullanilmistir. Bu tlr yardimci bilgilerin
baska bir amag icin kullanilmamasi gerekmektedir.

> Degerleme konusu ekipmanlarin acil satis durumunda, piyasa rayi¢ degerinden daha dustlik bir degerin s6z
konusu olabilecegi aciktir.

> Belli ekonomik dmre sahip makine parkinin degerinin zamanla azalacagi unutulmamalidir.

> Tesvik mevzuatina tabi makinelerin teminat olarak alinmasi hususunun "Yatirrmda Devlet Yardimlari
Hakkinda Kanun" ilgili tebligleri agisindan degerlendirilmesinin uygun olacagi disliniilmektedir.

> Degerleme konusu varliklarin aitlik durumu ve benzeri anlasmazlik durumunda s6z konusu beyanin ispat
yukimlalugi “Bogazici Beton San. ve Tic. A.S.” firmasi yetkililerinde olacaktir.

> Covid-19 salgin hastaliginin 6nlemesi amaciyla Tapu ve Kadastro Genel Mudurliklerinde kisitli islemler
yapilmaktadir. Bu bilgilerdeki tapaj hatalari ve/veya yorumlardaki farkliliklardan firmamiz sorumlu degildir.

> Gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir hukuki, mali bir problem olmadigi kabul edilmistir.

> Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler gorsel etkinligi arttirmak icin kullaniimistir. Bu tir yardimci bilgilerin
baska bir amag icin kullanilmamasi gerekmektedir.

> Raporun hazirlanmasi asamasinda firma yetkilileri tarafindan sunulan bilgi ve belgelerin dogru ve belge asli
oldugu kabul edilmistir.

> Tapunun, bu raporda spesifik olarak ele alinan konular disinda, pazarlanabilir ve ihtiyati haciz ve
engellerden, kisitlamalardan ve irtifak haklarindan muaf oldugu kabul edilmektedir.

> Maden isletmesi biinyesinde degerlemeye konu yeralti yeriistii insaat yapilarinin deger tespiti, yeterli
maden rezervinin var oldugu kabul edilerek yapilmistir.
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3. EKONOMIK VE SEKTOREL VERILER

3.1. Diinya Ekonomisi*

IMF ve OECD, Gelismis ekonomilerde,
enfeksiyonlarin yeniden canlanmasinin ardindan,
zaten daha yeni baslamis olan toparlanmanin
lglincl ceyrekte yeniden yavasladigini acikladi.
2020 yilinda tahmini olarak ylizde 3,6 daralan ABD
GSYH'sinin 2021 yilinda vyizde 3,5 artmasi
bekleniyor. Avro bolgesinde, 2020 yilindaki 'deki
ylzde 7,4’lik duslsin ardindan, GSYH'nin bu yil
ylzde 3,6 artmasi bekleniyor. Cin de dahil olmak
Gzere ylkselen piyasalarda ve gelismekte olan
ekonomilerde toplam GSYH'nin 2020 vyilinda
ylzde 2,6'lik bir daralmanin ardindan 2021 yilinda
ylzde 5 bliyiimesi bekleniyor. Gegen yil yizde 2
blylyen Cin ekonomisinin bu yil ylizde 7,9
oraninda bliyimesi bekleniyor. Cin disindaki
yikselen piyasa ve gelismekte olan ekonomilerin
2020 yihindaki yiizde 5'lik bir daralmanin ardindan
2021 vyilinda yilzde 3,4 oraninda blylyecegi
tahmin ediliyor. Duslk gelirli ekonomiler arasinda,
2020 yilinda yiizde 0,9 daralan faaliyetin 2021
yilinda yiizde 3,3 artmasi bekleniyor.

Gelismis ekonomilerde ortalama enflasyon, Ekim
2021 itibariyla, 0,7 artarak gelismekte olan
ekonomilerde ise ayni dénemde 0,4 puan
ylkselerek ytizde 5,5 olmustur.

2021 yih tglincl ceyreginde kiresel borgluluk 300
trilyon dolara ulasmistir. ikinci ceyrekte yiizde 353

Kaynak: IMF
Reel GSYH biiyiimesi (Yillik degisim %)
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e= = Gelismis Ekonomiler Gelismekte Olan Ekonomiler

olan borcun Gayri Safi Yurt ici Hasila’ya (GSYH) orani 3. Ceyrekte yiizde 365’e ulasti. IMF gelismis ekonomilerde
2021 yih bayime beklentilerini bir 6nceki rapora gére 0,5 puan yukarida ylizde 5,6'ya revize etmistir.

Kaynak: IMF

Genel Devlet Net Bor¢ Verme / Borglanma (GSYH
%)

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Eki.21

Cin
—Bir|esik Devletler
== = = Gelismekte Olan Ekonomiler

Tarkiye
Gelismis Ekonomiler

ekonominin salgin 6ncesi doneme gore yilizde 2 daha

Dinya ticaret hacmi 2020’de yilzde 5,3
distikten sonra 2021’de ylzde 8 artmasiile
ylkselise gecmesi beklenmektedir. Bu vyil
ihracat Asya’da ylzde 8,4, Avrupa’da ylizde
8,3 oraninda artarken, ihracatin Kuzey
Amerika’da ylzde 7,7, Afrika’da yiizde 8,1
ve Orta Dogu'da ylzde 12,4 ve Bagimsiz
Devletler Toplulugu’'nda (BDT) ylzde 3,2
ylkselmesi beklenmektedir. Diinya Bankasi
ikinci ¢eyrek itibari ile kiiresel ekonominin
2021 yilinda yiizde 5,6 oraninda biliyiime
kaydedecegini ongérmiistiir. Bliyliimede en
blayik  katkiyi  gosterenler  gelismis
ekonomiler olmustur. 2020 yilinda kiresel
asagida kalacagi tahmin edilmektedir.
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3.2 Tiirkiye Ekonomisi*

GSYH 2021 yilinin Uglinch ¢eyreginde ylzde 7,4 GSYH Biiyiime Oranlari (Bir 6nceki yilin ayni
oraninda biiyime kaydetmistir.Uglinci  geyrekte ddnemine gore % degisim) 7
tarim sektori ylizde 5,9 oraninda daralirken, sanayi

sektorl yiuzde 10 ve hizmetler sektorl (insaat dahil)
yuzde 12,5 oraninda biyume kaydetmistir. Mevsimve 15

takvim etkilerinden arindirilmis GSYH biiylime orani 10 6,272
yiin  Gglinci  ¢eyreginde ylzde 2,7 olarak ‘

gerceklesmistir. S6z konusu donemde toplam sabit 0 I I I I I ] I I I I I I
sermaye yatirimlari ylizde 2,4 oraninda azalirken; 6zel . YRR |!/ ' ” v ||| NV
tiketim ve kamu tliketimi harcamalari sirasiyla ylizde -~

9,1 ve yiizde 9,6 oranlarinda artmistir. Net ihracatin  -10 2017 2018 2019 20 2021
blylimeye katkisi ise 6,8 puan olmustur. Bu dénemde -15  Kaynak:TUik

Ozel tuketimin blylimeye katkisi 5,4 puan olurken

kamu tiiketimi ekonomik biylimeye 1,2 puan katki vermistir.

20

(9]

Aralik ayinda tuketici fiyatlari endeksi gegen yilin ayni 44 Enflasyon (% degisim gegen yilin ayniayina 36,08
dénemine gore ylzde 36,08 artis gostermistir. Bir gore
onceki aya gore artis ylizde 13,58 olarak kaydedilmistir. 30
Buna gore yillik tiketici enflasyonu yilizde 36,08 ile
Eylil 2002'den bu yana en yiiksek seviyeye ¢ikmistir. 20
Uretici enflasyonu da yiizde 79,89 ile Subat 2002'den

Kaynak:TUIK

bu yana en yliksek seviyeyi gormiustir. 2021 yili Arahk 10
ayinda artisin ylksek oldugu ana gruplar ise sirasiyla, 0
VUZde 28,49 ile ulastlrma, yuZde 16154 ile ev egyasl, Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca Tem
yuzde 15,99 ile gida ve alkolsiiz igecekler olmustur. 2016 2017 2018 | 2019 2020 | 2021

imalat fiyatlari Kasim ayinda yiizde 9,55 oraninda
artmistir. Buna gore yillik degisim orani ylzde 53,24
2 olarak gergeklesmistir.

Aylara Gére Dis Ticaret Dengesi Milyar ABD $

Kasim ayinda dis ticaret agigi bir dnceki yilin ayni ayina
goreylizde 6,9 artarak 5 milyar 54 milyon dolardan, 5

Kaynak:TUi
-2 K

-4 milyar 402 milyon dolara yiikselmistir. ihracatin
6 ithalati karsilama orani 2020 Kasim ayinda yiizde 76,1
8 -5,40 iken, 2021 Kasim ayinda ylzde 79,9'a yikselmistir.
Ocak-Kasim doéneminde dis ticaret acigl ylizde 13,2

10 BLESSSESSSE88558385%88253 azalarak 45 milyar 329 milyon dolardan, 39 milyar 350
wis | oo | wm | ws | wom | am milyon dolara gerilemistir. ihracatin ithalati kargilama

orani 2020 Ocak-Kasim doéneminde ylzde 77,0 iken,
2021 yilinin ayni doneminde yiizde 83,8'e yikselmistir. Ekonomik faaliyetlere gore ihracatta, 2021 Kasim ayinda
imalat sanayinin payi ylizde 94,0, tarim, ormancilik ve balik¢ilik sektérinilin payi ylzde 3,6, madencilik ve
tasocakgiligl sektorinin payi yizde 1,7 olmustur.
Kasim ayinda ihracatta ilk sirayi Almanya almistir. Almanya'ya yapilan ihracat 1 milyar 759 milyon dolar olurken,
bu Ulkeyi sirasiyla; 1 milyar 479 milyon dolar ile Birlesik Krallik, 1 milyar 373 milyon dolar ile ABD, 1 milyar 215
milyon dolar ile Irak, 1 milyar 124 milyon dolar ile italya takip etmistir. ilk 5 {ilkeye yapilan ihracat, toplam
ihracatin yiizde 32,3'iinii olusturmustur. ithalatta ise Cin ilk siray1 almistir. Kasim ayinda Cin'den yapilan ithalat
3 milyar 38 milyon dolar olurken, bu Glkeyi sirasiyla; 2 milyar 964 milyon dolar ile Rusya, 1 milyar 866 milyon
dolarile Almanya, 1 milyar 189 milyon dolar ile ABD, 1 milyar 123 milyon dolar ile italya izlemistir. ilk 5 tilkeden
yapilan ithalat, toplam ithalatin yiizde 37,8'ini olusturmustur.

1, TUiK, TCMB
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3.3.  Gayrimenkul Sektérii®

Turkiye genelinde konut satiglari Kasim ayinda
bir 6nceki yilin ayni ayina gore %59,0 artarak
178 bin 814 oldu. Konut satislarinda istanbul
31 bin 706 konut satisi ve %17,7 ile en yiksek
paya sahip oldu. Satis sayilarina gore
istanbul'u 17 bin 117 konut satisi ve %9,6 pay
ile Ankara, 11 bin 116 konut satisi ve %6,2 pay
ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az
oldugu iller sirasiyla 36 konut ile Hakkari, 65
konut ile Ardahan ve 98 konut ile Bayburt
oldu.

Konut satislari Ocak-Kasim doéneminde bir
onceki yilin ayni dénemine gore %9,2 azalisla
1 milyon 265 bin 353 olarak gercgeklesirken
ipotekli konut satisi %55,4 azalisla 249 bin 270,
diger satis tiirleri ise %58,4 artarak 139 bin 448
olmustur. Bu donemde ilk defa satilan konutlar
%11,1 azalisla 384 bin 776, ikinci el konut
satislari ise %8,3 azalisla 880 bin 577 olarak
gerceklesmistir.

Yabancilara yapilan konut satislari Kasim ayinda
bir dnceki yilin ayni ayina gére %48,4 artarak 7
bin 363 oldu. Yabancilara vyapilan konut
satislarinda ilk sirayr 2 bin 922 konut satisi ile
istanbul aldi. istanbul'u sirasiyla bin 917 konut
satisi ile Antalya, 428 konut satisi ile Ankara
izledi.

Kaynak:TUIK
250000 Konut Satis Sayilari
200000 178 814
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Kasim ayinda iran vatandaslar Tiirkiye'den bin 406 konut satin aldi. iran vatandaslarini sirasiyla bin 75 konut

ile Irak, 836 konut ile Rusya Federasyonu vatandaslari izledi.

Kaynak:

TUiK Ingaat Maliyet Endeksi
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ingaat maliyet endeksi, 2021 yili Ekim ayinda bir
onceki aya gore %4,75, bir 6nceki yilin ayni ayina
gore %41,93 artti. Bir 6nceki aya gbre malzeme
endeksi %6,15, iscilik endeksi %1,06 artti. Ayrica
bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi
%50,47, iscilik endeksi %22,62 artti.

Bina insaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore
%4,37, bir onceki yilin ayni ayina gére %42,13
artti. Bir onceki aya gore malzeme endeksi
%5,69, iscilik endeksi %0,98 artti. Ayrica bir
onceki yilin ayni ayina goére malzeme endeksi
%50,98, iscilik endeksi %22,64 artti. Bina disi

yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %6,04, bir dnceki yilin ayni ayina gore %41,24 artti. Bir
Onceki aya gore malzeme endeksi %7,69, iscilik endeksi %1,34 artti. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %48,78, iscilik endeksi %22,52 artti.

KAYNAKCA: TUi
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3.4. Maden Sektori®

Ulkemizin karmasik jeolojik ve tektonik yapisi cok cesitli maden yataklarinin bulunmasina olanak saglamistir.
Gulnlmiuzde diinyada yaklasik 90 ¢esit madenin (iretimi yapilmaktayken tilkemizde 60 civarinda maden tiirinde
Gretim yapilmaktadir. MTA verilerine gore, diinyada 132 llke arasinda toplam maden {iretim degeri itibariyla
28’inci sirada yer alan llkemiz, maden cesitliligi acisindan ise 10’uncu sirada bulunmaktadir.

Basta endUStrlyeI ham maddeler olmak Yillar itibariyle Verilen Toplam Ruhsat Sayilari (2010-2020) uzere,
bazi metalik madenler, linyit ve jeotermal 50,000 -
kaynaklar gibi enerji ham maddeleri agisindan 45 450 '
Ulkemiz zengindir. Dinya endustriyel ham 40.000 10
madde rezervlerinin %  2,5'i; komur 35.000 0.8

rezervlerinin % 1’i; jeotermal potansiyelinin % z:ggg

0,8’i ve metalik maden rezervlerinin % 0,40 ,4 400
lkemizde bulunmaktadir. Ulkemizin zengin  1s.000

oldugu madenler arasinda ise ilk sirayl diinya  10.000 02
.. .. 5.000
rezervlerinin % 72’sini olusturan bor l l .
: 5 EEEEE

0
mlnera”erl almaktadlr 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
. iISLETME 11.604 13.323 13.068 13.382 13.464 13.331 12.355 11.076 10.155 9.805 9.947
Ancak, birkac maden
I ARAMA 31.562 18.417 12.945 9.984 7.341 6.864 5.445 6.144 6.646 5.926 5.375

disinda diinya olgegindeki e asy icinnexi MaDENCiLiK v

< e 1,1 1,12 1,09 1,07 0,95 0,82 0,82 0,9 1,01 1,08 1,06
H H TASOCAKCILIGI SEKTORU PAYI (% 4 ’ 4 4 4 4 4 ” 4 4 4
rezervlerimiz kisithdir. SOCAKG )

Diinyada Uretimi ve ticareti yapilan 90 cesit

maden ve mineralden 13’tGniin ekonomik Maden Gruplan Kibariyle Faaliysios Olan Madsnlers Alx

Ruchant Sayisd (2001-2019)

Olcekteki varligi Ulkemizde heniiz

saptanamamistir. Ulkemiz 50 cesit madende a0

kismen vyeterli kaynaklara sahipken, 27 00

maden ve mineralin giinimiizde bilinen it ' B | —
rezervleri ve kaliteleri, ekonomik madencilik o I I i l I

icin yetersizdir. EE'-E . ' I I l
.. BIES A Y a1 o L A 201N 201E ArLl
Ulkemizin, maden kaynaklari ve c¢esitliligi ey . , ; . . . o 5

bakimindan kendi kendine kismen yeterli olan WGALPR 2547 DE0d 14D B46T  47aF  i0&4 0 0S5 IRED 179
Ulkeler arasinda yer aldigi mioEe B &2 8 w i M. B B
soylenebilmektedir.Dinyada  Gretimi ve I GRUE a8 AT H 13 L] 0 ] 0 a

ticareti yapilan 90 ¢esit maden ve mineralden BI] G 106 MO 1IN 1451 HN 155 BN 10 145

B GEUP 24458 PSR 1ADd LE00 RA 05D 2507 IME 158D
|plGRLE 80 S E1EF] Ha a1 IR0 Sk ST =11
Ija | =100 1 ] &n 4] 1 il il n n [

13’tnln ekonomik 6lcekteki varhgi tilkemizde
henliz saptanamamistir. Ulkemiz 50 cesit
madende kismen yeterli kaynaklara sahipken,
27 maden ve mineralin glinimuzde bilinen
rezervleri ve kaliteleri, ekonomik madencilik icin yetersizdir.Ulkemizin, maden kaynaklari ve cesitliligi
bakimindan kendi kendine kismen yeterli olan llkeler arasinda yer aldig1 séylenebilir.

2019 yilinda 180 milyar USD olarak gergeklesen llkemiz toplam ihracatindan %2,4 pay alan madencilik sektori
ihracati, bir 6nceki yila gére %-5,4’lik azalisla 4,31 milyar USD olarak gerceklesmistir.

2015 2016 2017 2018 2019
* Toplam ihracat x1.000 $) 143.729.741 142.138.850 156.782.257 168.087.637 180.468.488
* Maden ihracati (x1.000 $) 3.906.820 3.786.686 4.688.011 4.561.662 4.311.584
Maden lhracatinin Toplam lhracatta 27 27 30 27 24
Payi (%)

Tiirkiye ihracati ile Maden ihracatinin Karsilastiriimasi

3 KAYNAKCA: Maden Tetkik Arama Enstitiisi
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2019 yihinda maden sektorii ihracati ay bazinda tablosu asagidaki gibidir.

_E 500000
= 450,000 P B DOGAL TASLAR
A00:000 e300 170,160 371147
'_,.-j 0.5 B METALIK CEVHERLER, METAL
350,000 BEAATY f\ o KOUNERALRS DGR COUOE
: B0R0TT | B17.504 BRESET
¥ 353.298 EMNDLI STRIYEL MIMNERALLER
300,000 |
250000 - Lt HFERYD ALYAJLAR
200,004
mDIGERLER
i+ 5 B b &g o o &
& & &S 15’1 &,ﬁ”' o & ¢ &
o

2019 yilinda en fazla ihrag edilen maden Grlin gruplari arasinda Dogal taslar 7,14 milyon ton ve 1,86 milyar
dolarla ilk sirada yer alirken bu Griin grubunu 7 milyon ton ve 1,21 milyar dolar ile Metalik Cevherler, 12,77
milyon ton ve 906,8 milyon dolarla Endiistriyel Mineraller, 113 bin ton ve 177,3 milyon dolarla Ferro Alyajlar,
114,1 milyon ton ve 150,8 milyon dolarla Mineral Yakitlar ile diger trinlerin ihracati takip etmektedir.

KURSUN

Sanayide kullanilan 6nemli metallerden biridir. Aki, benzin, matbaa, mihimmat, boru, alasim, lehim, renkli
televizyon tlpl yapiminda, boya, cam ve kimya sanayii kollarinda, radyasyon ve X-isinlarindan korunmada
kursun kullanilimaktadir. Cevre kirliligi etkisinden dolayi son vyillarda kursun kullaniminda sinirlamalar
getirilmistir.

Gorindr metal kursun rezervinin diinyada 100 milyon ton, Tirkiye’de 0.8 milyon ton oldugu tahmin
edilmektedir. En bilyiik kursun rezervine sahip Ulkeler Avustralya, ABD, Kazakistan, Kanada ve Cin’dir. Kursun
maden lretimi diinyada 3 milyon ton, hurdalarla birlikte toplam tretim 6 milyon ton civarindadir.

Turkiye’nin kursun metal tiiketimi ise yilda 35 bin ton kadardir. Buna karsilik yaklasik 10 bin ton metal kursun
hurdadan, 5-6 bin ton da gecici olarak yurtdisina génderilen cevherlerden elde edilmektedir. 15-20 bin ton
mertebesindeki metal kursun acig1 da ithalat yoluyla karsilanmaktadir.

CiNKO

Demir, alliminyum ve bakirdan sonra
sanayide en c¢ok kullanilan metaldir.
Demir ve ¢eligin korrazyona karsi
direncinin artirilmasinda, dokim
sanayiinde kullanilan piring ve oOzel
alasimlarin  yapiminda, ayrica ¢at
kaplama malzemeleri, lastik ve pil
yapiminda o©onemli miktarlarda ¢inko
kullanilmaktadir. Gorliniir metal g¢inko
rezervi diinyada yaklasik 200 milyon ton,
Tirkiye’de 2.3 milyon tondur.

3]

DENEZ

EGE

AKDENIZ 4 |

Avustralya, ABD, Kanada, Cin en c¢ok
cinko rezervine sahip Ulkelerdir. Diinyada ¢inko cevher Uretimi 8 milyon ton, hurda ¢inko Gretimi 0.5 milyon
ton civarindadir.

Turkiye’nin ¢inko metal tiiketimi yilda 60 bin ton dolayindadir. Bunun 10 bin tonu gegcici ihrag yoluyla yurtdisina
gonderilen cevherlerden geri dénen metalle, bir bolimi hurdadan kazanilmakta, geri kalan 20-30 bin tonu
ithalatla karsilanmaktadir.

Ar-Ge calismalari tesvik edilerek ¢inko-kursun yataklari icerisinde yan (irtin olarak bulunan giimus ve altin gibi
degerli metaller ile indiyum, galyum, talyum ve germanyum gibi ileri teknoloji hammaddelerinin kazanilmasina
yonelik calismalar yapilmalidir.

(I riCS

Regulated by RICS

2022-0ZEL-077
-14 -

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.



U belae 5020 sawvili Elek tranik lmoa Kanunti ceroe -irmEd e iy .-adE n®

Degerleme

KROM
Metalurjik olarak krom cevherinin en o TARA DENIZ
6nemli kullanim alani paslanmaz ¢elik b i 8 Wl i
yapiminda kullanilan ferro-krom imalidir. | .. ‘na. sl - B o
Refrakter alanda ise cok genis kullanima | &*" ,"—"ﬁ&ﬁzl_gw W o =
sahip olan krom cevheri, kimya | 4{*’""0; l,;}_:g.';/":*,,‘,_,,_. SR o
endustrisinde; Renk maddesi, deri e e "._'.-_."_-_
tabaklama isleminde ve kuru pil imalinde [ w'.“‘:;:-‘f“j‘. é .;*3.“3 /
kullanihr.  Sinirll miktarda da dokim T i 1 o
sanayinde kullaniimaktadir. ‘ .s!.,“‘?’?”‘"“«‘m
ey A/
Krom cevherinin  kimyasal bilegimi L __,»""’Z«{JL[L S5 e
cevherin sanayideki kullanim alanlarini A'mm;' e AV RTCUK ROV YATAKEAN

belirlemektedir.

Metalurji sanayinde krom; ferrokrom, ferro-siliko-krom, krom bilesikleri, ekzotermik krom katkilari, diger krom
alasimlari ve krom metali seklinde tiiketilir. Son yillarda metalurji sanayinde kullanilan kromun (krom demir
alagimlari ve krom metalinin) yaklasik % 95'i ferrokrom seklindedir. Ferrokromun %901 baslica paslanmaz ve
1stya direngli ¢elik yapiminda kullaniimaktadir. Paslanmaz gelikler %12-40 arasinda krom igerir. Krom, celige
baslica yliksek karbonlu ferrokrom seklinde ilave edilir. Bu 6zelligi nedeniyle krom, savunma, sanayinin
vazgecilmez hammaddelerinden biridir ve bu agidan stratejik dneme sahiptir. Konvansiyonel silahlarin iretimi
disinda; Otomotiv, gemi, denizalti ve ugak sanayi gibi bircok sektorlerde krom alasimli gelikler yaygin olarak
kullanilmaktadir.

BAKIR

Bakir cevheri, yer kabugunda ortalama T o

%0,01 mertebesinde bulunur, en ¢ok e
bulunan elementler siralamasinda bakir R g PO ARE iy

25. sirada yer almaktadir.

Bakir, endiistriyel metaller arasinda en iyi
iletkenlige sahip olandir. Yiksek, orta ve
disik voltaj gluc kablolarinda, eneriji
tasarruflu jenerator, motorlar,
transformatorler ve yenilenebilir enerji
Uretim sistemlerinde etkin olarak :
kullaniimaktadir. =

s
N B P gl g
@5 ETUMEN TROLAY VATAXLAR

,: 1w .
selserhrsliie va s AR

AKDEND

Sektorlere gore bakirin tiketimi agirhikl
olarak, elektrik ve elektronik sanayi, insaat Bakirin Toplam Kullanimdaki Payi
sanayi, ulasim sanayi, endustriyel
donanim, askeri ve diger sanayi kollari,
kimya, kuyumculuk, boya sanayi ve turistik
esya sektori olarak siralanabilmektedir

M Elektrik ve elektronik sanayi
W insaat sanayi

Ulagim sanayi
EndUstride bakirin vazgecilmez olmasinin

nedeni, ¢ok c¢esitli Ozelliklere sahip
olmasidir. Ayrica alasimlari ¢ok gesitli olup,
endistride degisik amach kullanilmaktadir.

M Endustriyel ekipmanlarda

M Askeri ve diger sanayi

Kaynak: MTA,2018
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4. TESiISIN KONUMLU OLDUGU BOLGE ANALIZi VE TESiSIN KARAKTERISTIKLERI

4.1. Tesisin Konumlu Oldugu Bolge Analizi

Tarihge: ilcenin bulundugu bélgede yapilan arkeolojik calismalar sonucunda, Cilalitas devrinde yasandigi ortaya
cikmistir. Milattan 6nce Bitinler, Assuvalilar, Truvalilar, Hititler, Luviler, Dorlar, Lidyalilar, Persler, Bergama
Kralligi ve Roma imparatorlugu’nun niifuz sahasi icinde kalmistir. Milattan sonra Roma imparatorlugu’nun
parcalanmasiyla Bizans imparatorlugu hakimiyetine girmistir.

1080 yilinda Tiirkiye Selguklu Devleti’nin
kurucusu Sileyman Sah devrinde Yenice
bolgesi fethedilmistir. 1081 vyilinda
Canakkale ve Yenice yoresine Caka Bey
hakim olmus, 1097 vyilindaki Hacl
Seferleri’'nden sonra Bizanshlar'in eline
gecmistir. 1110 yilinda Sultan Sahin Sah
idaresindeki Selcuklular tekrar bolgeye

hakim olmuslardir. 2. Kihig Arslan
déneminde Yenice bdlgesine Tirkmen a
ve Yoruk iskdnlari yogunlasmistir. Bolgeye vyerlesen Tirkler, konar-gdcer hayati birakarak ciftcilige
baslamislardir.

14. yiizyihn basinda Karesi Beyligi ve daha sonra da Osmanli Devleti topraklarina dahil olmustur. Karesi Beyligi
1303-1345 yillari arasinda Balikesir ve Canakkale bolgesine hakim olmustur.

ilcenin ilk kurulusu kéydir. Buraya ilk yerlesme 19. yiizyil baslarinda olmustur. Asar Daginin kuzeye bakan
yamacina yerlesen 5-6 hanelik nifusu olusturan Kinik Boyu Turklerinin Kizil Kegeli gruplaridir. Bolgeye
Tirkler’in yerlesmesiyle 6nce sirasiyla Yanoba, Dalyanoba, incekdy, Yenicekdy denildigi séylenmektedir.

ilerleyen zaman icinde de Yenice adini almistir.

1936'ya dek Balikesir ilinin Gonen ilgesine bagh bir koy
olan Yenice 15.06.1936 tarih ve 3012 sayili Kanunla ilge
haline dondstiriilerek Canakkale iline baglanmistir.18
Mart 1953 deprem felaketine maruz kalan ilge bugiinkii

yerine devletin yardimi ile taginmistir.

ilcenin 1 Belde (Kalkim Beldesi) ve 76 kdyii vardir. ilce
merkezinde 4, Kalkim Beldesinde 2 Mahalle olmak tizere

. toplam 6 Mahalle vardir.
T SR

L iklim ve Bitki Ortiisii: Kazdaglarinin kuzey yamaglarina
] Avvecik |

kurulmus olan ilge Canakkale’nin en zengin bitki 6rtiisiine

sahip ilgesidir. ilcenin iklimi Akdeniz, Karadeniz ve kara

ikliminin karisimi olan Marmara iklimi ozelliklerini
gosterir. Dikkat ceken 6zelliklerinden biri bitki 6rtiisiidiir. %70’i ormanlarla kaphdir. ilgenin en dikkat ¢eken
Ozelliklerinden birisi bitki ortistdir. Ormanlik alanlarda yikseltinin dolayisiyla degisen mikroklima ve yetisme
cevresi kosullarinin etkisi ile degisik agac tirleri ve bunlarin olusturdugu karisik topluluklar vardir.

Bolge ormanlarinda Akdeniz, Karadeniz ve kara ikliminde yetisen tiirler (Kizilcam, Karacam, Mese Tirleri,
Kestane Goknar, Gurgen, Kayin, Cinar, Kizilagag, Disbudak, Ihlamur, Findik) gériilmektedir. Yenice Ormanlari,
endemik Kazdagi Goknar’i (Abies nordmanniana subsp. equi-trojani) ve nadir bulunan tirler bakimindan da
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dikkat cekicidir. Kazdagi Goknari’nin vatani Kazdagi'dir. Adini Troya Antik antik kentinden alan bu Goéknar
tlrtne yalnizca bu yorede rastlanmaktadir.

Tarim: Canakkale’de ekilen arazi 200.000 hektara yakindir. Aygigegi Gretiminde Turkiye’'nin ikinci ilidir. Baslica
tarim Urtnleri bugday, arpa, yulaf, cavdar, susam, titin, baklagiller (fasulye, nohut, bezelye ve borilce)dir.
Bagcilik ¢ok ileridir. Cavus, hafizali, kozak, karadikenli, elhamra, karasakiz ve mevrupalya Gziimleri meshurdur.
Zeytin istihsalinde Balikesir, izmir ve Aydin’dan sonra dérdiincii sirada yer alir. 35.000 hektarlik zeytinlik sahasi
vardir. Kavun, karpuz, seftali, ceviz, erik, badem, visne, elma, armut, kiraz gibi meyveler ve domates ve biber
basta olmak Gzere, patlican, pirasa, lahana, 1spanak ve havug gibi sebzeler de bol miktarda yetisir. Seracilik i¢in
bolge cok elveriglidir. Sicak termal sulari ¢oktur. Tarimda, sulama, glibreleme, ilaglama ve modern tarim
araglarinin kullanilmasi ileri seviyededir.

Madencilik: Canakkale il sinirlari icinde zengin maden yataklari tesbit edilmesine ragmen, ancak bazilari
isletilmektedir. Zengin kursun, demir, bakir, altin, cinko, antimuan, molipten, pirit ve arsenik yataklari henliz
isletiimemektedir.

Hayvancilik: Canakkale il sinirlari icinde hayvanciligin énemli bir yeri vardir. Koyun, kegi ve sigir beslenir.
50.000’e yaklasan ari kovanlarindan elde edilen bal ¢ok glizel kokulu ve lezzetlidir. Cogu ¢am balidir. Turkiye’'nin
miihim bir balik¢ilik merkezidir. Balik bakimindan cok zengindir. Tekir, mercan, barbunya, sardalya, lifer,
palamut, kilic ve kolyoz gibi baliklar en ¢ok avlananlaridir. Lapseki, Biga ve Gokceada halkinin ¢cogunlugu
gecimini balikcilikla temin eder.

Ormancilik: Canakkale il topraklarinin % 53’liniin ormanlarla kapli olmasi sebebiyle ormanciligin ekonomide
miihim yerivardir. 217 koyl orman icinde, 204 kéy orman kenarindadir. Her sene ortalama olarak 850.000 ster
yakacak odun yaninda, 170.000 m3 tomruk, 20.000 m3® méaden diregi, 14.000 m? sanayi odunu, 950.000 m3
kagithk odun ve 5000 m?3 telgraf diregi Canakkale ormanlarindan elde edilir. Ormanlarda kizilgam, karacam,
koknar, fetkek gami, kayin, kestane, mese ve glirgen gibi agaclar bulunur.

Niifus: Yenice ilge merkezinin 2021 yili verilerine gore nifusu 31.080 kisidir. Bunun 15.381’i erkek, 15.699’u ise
kadinlardan olusmaktadir.

YIL YENICE NUFUSU ERKEK NUFUSU KADIN NUFUSU
2021 31.080 15.381 15.699
2020 31.023 15.397 15.626
2019 31.835 15.857 15.978
2018 31.907 15.775 16.132
2017 32.013 15.813 16.200
2016 32.948 16.341 16.607

4.2. Tesisin Karakteristik Ozellikleri ve Tanimi

CVK Maden isletmeleri San. ve Tic. A.S. 2012 yilinda Canakkale ili Yenice ilgesi, Karaaydin kéyi’nde Kursun ve
Cinko Flotasyon Tesisi ve Flotasyon Tesisi Atik Depolama alanlarinda faaliyetine baslamistir. Tesis degerleme
tarihi itibariyle faal durumdadir.

Flotasyon tesisinde islenen tiivenan cevher, CVK Maden isletmeleri San. ve Tic. A.S. Canakkale/Kalkim Pb-Zn
maden isletmesinin bélgedeki mevcut ruhsat sahalarindan karsilanmaktadir.

isletmede patlatmali ve tam mekanize kazi ile yer alti madenciligi uygulanmaktadir. Nakliye egimli
galeriler(desandre) den kepge, kamyon ile yapilmaktadir. Kayag yapisina, galerinin kullanim amacina, ekonomik
etkenlere bagli olarak hazirlik, tiretim, havalandirma, nakliyat vb. amaclar icin agilan galeri bosluklarinda Beton,
Celik Tahkimat kullanilmistir. Degerleme konusu tesisin alinan bilgiler 1siginda giinlik cevher kapasitesi 300
ton olup ortalama olarak yillik konsantre Uretim miktarlari asagida belirtilmistir.
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Uriin Cinsi Yillik Uretim Kapasitesi (ton)
Kursun Konsantresi 1.322 ton
Cinko Konsantresi 4.185 ton
Bakir Konsantresi 217 ton

Kalkim isletmesi is Akim Semasi

Kirma-Eleme

KONIK KONIK
KIRICI-1 KIRCI-2

3 KATLI ELEK

Maden isletmesinden getirilen tlvenan cevher, tiivenan cevher stok sahasinda tendrlerine gore
stoklanmaktadir. Degisik tenorlerdeki tiivenan cevherler flotasyon tesisi ortalama tendrini belirlemek igin
karistinllip flotasyon tesisi kaba cevher silosuna beslenmektedir. Buradan da titresimli besleyici ile Ceneli
kirictya beslenip kiriimaktadir. Kirllan cevher titresimli elege bantlar vasitasiyla nakledilmektedir. Elenen
cevherin irisi tekrar kirilmak tzere konik kirictya bantlar vasitasiyla génderilmektedir, incesi ise ince cevher
silosuna gonderilmektedir. Titresimli elek ile Konik kirici kapali devre g¢alistiriimaktadir.

CENELI KIRICI

TUVENAN GiRIiS BESLEYiCi
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Ogitme

(;-25MM)

BESLEME SiLOSU

SiKLON

iKL
SIKLON GRUBU

GRUBU

Y

DEGIRMEN-2

o .

DEGIRMEN-1

(;-100MC;+77MC) &, W (;-100MC;+77MC)

Tesiste 6glutme elemani olarak 2 adet 2650 mm x 3750 mm ebatlarina sahip 25 ton/saat kapasiteli bilyeli
degirmen bulunmaktadir. Besleme silosundan gecen cevher bilyeli degirmenlere beslenmektedir. Bilyeli
degirmen c¢ikisindaki malzeme pompa yardimi ile hidrosiklonlara beslenerek tane boyutu ayirimi ve
siniflandirma yapilir. Siklon (st akimi flotasyon kondisyonerlerine beslenir. Siklon alt akimi tekrar degirmene
beslenir. Burada degirmenler kapali devre ¢alistirilir.

Flotasyon
- [T T T I T IITITIT[TITTI[] -
e : M
(T T T T T I TTITTITTITIT i
(‘\Q RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-07EL-077

Regulated by RICS -20-



I 5 Elek tronik Imoa Kanun o= &=LrrEad e i adenm

Degerleme

Minerallerin kimyasal ve fizyolojik 6zelliklerinden yararlanilarak ylizdirme ve bastirma yapilan cevher
zenginlestirme yontemidir. Degirmen c¢ikisinda bulunan ilk devre kursun devresidir. Bu devredeki amag kursun
mineralini (galen) ylzdirmek ¢inko minerali (sfalerit) ve diger istenmeyen gang minerallerini (pirit, silis, vs.)
bastirmaktir. Kursun devresinde pH (ortam diizenleyici) olarak sodyum metabisllfit ve zaman zaman kireg
kullanilmaktadir. Yine kursun devresinde ¢inko bastirici olarak ginko silfat ve pirit bastinci olarak demir siilfat
kullaniimaktadir. Kursun devresinde kopurtici olarak butil kullanilmaktadir. Kursun toplayici olarak aerofloat-
242 ve zaman zaman aerofloat-3418 a kullanilmaktadir. Kursun devresinde bastirilan ¢inko minerali sellllerin
alt akimindan ¢inko kondisyonerlerine beslenir. Yizdirilen kursun minerali ise kdpurticiler ve toplayicilar
yardimi ile toplanarak ve zenginlestirilerek konsantre seliillerinden pompa vasitasi ile kursun tikinerine
gonderilerek Grin elde edilir. Cinko devresinde ise kursun devresinde bastirilan ¢inko minerali kondisyonerlere
beslenerek ¢inko canlandirma islemi yapilir. Cinko mineralini canlandirmak icin bakir silfat kullaniimaktadir.
pH diizenleyici olarak kireg kullanilir. Cinko devresinde kdpurtici olarak MIBC ve DOWFROTH kullaniimaktadir.
Silis bastirici olarak sodyum silikat kullanilmaktadir. Toplayici olarak potasyum amil kisantat kullaniimaktadir.
Bu devrede ylzdirilen ¢inko pompa vasitasi ile yine ¢inko tikinerine gonderilir ve Griin elde edilir.

Cinko devresinden sistemin genel atigl alinmaktadir. Bu atik atik tikinerine beslenir, tikinerde bastirilan atik
disk filtrelere gonderilerek sistemden uzaklastirilir. Tikiner Gst akimindan alinan su havuzlara alinir ve oradan
sistem besleme havuzuna gonderilir.

Flotasyon devresinden gelen % 20 PKO (Pilpte kati orani), pulp konsantre 6nce 6n susuzlastirma igin Flotasyon
Tesisi Atik tikinerine verilip, burada % 50 PKO'da susuzlastirilir. Buradan agiga ¢ikan su, atik su havuzlarina
alinip, tikiner gikisindan gelen % 50 PKO'li atik pulp Atik Disk filtreye beslenip, filtrede susuzlastirildiktan sonra
0Z 80 PKO'da Flotasyon Tesisi Atig1 elde edilmektedir. % 80 PKO'da Flotasyon Tesisi Atigl, Flotasyon Tesisi Atik
Depolama Alaninda diizenli depolanmakta olup, disk filtreden agiga ¢ikan su ise atiksu havuzunda
biriktirilmektedir. Atiksu havuzlarinda biriktirilen su, flotasyon devresinde kullanilmak {izere tekrar sistemin
basina geri dondirilmektedir.

Tesiste caplan 5 m-12 m arasinda degisen Tikinerler ve filtrasyon alani 7 m? Tambur Filtreler kullaniimaktadir.
Filtrasyon alani 16 m? olan Disk Filtre ise Flotasyon tesisi atiklarinin susuzlastirilmasinda kullaniimaktadir. S6z
konusu tambur filtreler déner tambur, doner disk, yatay bant ve déner yatay tabla olmak lzere dort ana
parcadan olusmaktadir.

4.3. Makineler ve Ekipmanlarin Miilkiyet Haklari ve Hukuki Durum Analizi

Degerleme ¢alismasi misteri tarafindan saglanan sabit kiymet listesi ve saha ziyareti esnasinda tespiti yapilan
makine ve ekipmanlar gdz 6niinde bulundurularak yapilmistir.

“Finansal Kiralama Yolu ile Ahinmis” varliklar firma milkiyetinde olmadiklari gerekcesiyle yasal degere dabhil
edilmemis olup degeri bilgi amacli olarak raporda belirtilmistir.

Degerleme galismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat, hukuki sorun (rehin, haciz, hibe, satis
serhi vb.), vergi vb. mali yuktumlulikler ile alacak ve teminat haklari olmadigi; bu tir bir sorun varsa dahi bu
sorunlarin ¢ozilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki
problemler g6z ardi edilerek deger tespiti yapilmistir.

Degerleme konusu varliklarin aitlik durumu ve benzeri anlasmazlik durumunda s6z konusu beyanin ispat
yikimliligi “CVK Maden isletmeleri San. ve Tic. A.S.” firmasi yetkililerinde olacaktir.
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5. GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKLARLI,

OZELLIKLERI VE KONUMU
5.1. Gayrimenkullerin Miilkiyetine iliskin Bilgiler

IMAR BILGILERI, FizZiKSEL

0 Ada 398 Parsel No.lu Taginmazin Tapu Bilgileri

ili Canakkale Ana Vasif Tarla

ilgesi Yenice Yiizélgiimii 920 m?

Bucagi - Tapu Tarihi 27.12.2012
Mabhallesi/Kéyii Kalabakbasi Yevmiye No 3966

Ada 0 Cilt No 4

Parsel 398 Sayfa No 396

Malik CVK Maden isletmeleri Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi (1/1)
Koordinat 39.7778,27.2385

0 Ada 589 Parsel No.lu Taginmazin Tapu Bilgileri

ili Canakkale Ana Vasif Tarla

ilgesi Yenice Yiizélglimii 10.000 m?
Bucagi - Tapu Tarihi 07.01.2013
Mahallesi/Koylu Karaaydin Yevmiye No 21

Ada 0 Cilt No 6

Parsel 589 Sayfa No 589

Malik CVK Maden isletmeleri Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi (1/1)

Koordinat 39.7881,27.2307

0 Ada 616 Parsel No.lu Tasinmazin Tapu Bilgileri

]] Canakkale Ana Vasif Arsa

ilgesi Yenice Yiizélglimii 15.625.19 m?
Bucagi - Tapu Tarihi 07.01.2013
Mahallesi/Koylu Karaaydin Yevmiye No 21

Ada 0 Cilt No 7

Parsel 616 Sayfa No 616

Malik CVK Maden isletmeleri Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi (1/1)

Koordinat 39.7913,27.2280

0 Ada 892 Parsel No.lu Taginmazin Tapu Bilgileri

i Canakkale Ana Vasif Arsa

ilgesi Yenice Yiiz6l¢limii 18.138.71 m?
Bucagi - Tapu Tarihi 06.02.2014
Mahallesi/Koylu Karaaydin Yevmiye No 429

Ada 0 Cilt No 10

Parsel 892 Sayfa No 907

Malik CVK Maden isletmeleri Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi (1/1)

Koordinat 39.7905,27.2280
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0 Ada 893 Parsel No.lu Tasinmazin Tapu Bilgileri

i CGanakkale Ana Vasif Tarla

ilgesi Yenice Yiizélgiimii 33.300 m?
Bucagi - Tapu Tarihi 11.09.2014
Mabhallesi/Kéyii Karaaydin Yevmiye No 2961

Ada 0 Cilt No 10

Parsel 893 Sayfa No 915

Malik CVK Maden isletmeleri Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi (1/1)
Koordinat 39.7893,27.2301

5.2. Gayrimenkullerin Kadastro Kayitlarina iliskin Bilgiler

Parsel No Acgiklamalar

Tasinmaz topografik acidan diiz ve az egimli, geometrik olarak dértgen bir yapiya sahiptir. Parsel

0/398 sinirlari tel it ile cevrilidir. Uzerinde su deposu bulunmaktadir. Glineybati yéniinden kadastral yola
cephelidir.
Tasinmaz topografik agidan az ve gok egimli, geometrik olarak amorf bir yapiya sahiptir. Parsel sinirlari
0/589 belirgin degildir. Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Kuzey yéniinden kadastral yola
cephelidir.

Tasinmaz topografik agidan diiz, geometrik olarak amorf bir yapiya sahiptir. Parsel sinirlari belirgin
degildir. Parsel tzerinde madencilik faaliyetleri amach kurulmus tesise ait yapilar bulunmaktadir.
Parsel Uzerinde silo, filatasyon binasi, kirici, maden gikis binasi, motor odasi ve havuz bulunmaktadir.
Parsel Uzerindeki yapilarin toplam alani 5.452,12 m%dir. Ayrica 1.085,61 m? alanl istinat duvari
mevcuttur. Yapilara ve istinat duvarina ait insaat ruhsati, yapi kullanma izin belgeleri ile mimari proje
mevcuttur. Parsel dogu ve giiney yoniinden kadastral yola cephelidir.

Tasinmaz topografik agidan az egimli bir yapiya ve geometrik olarak amorf yapiya sahiptir. Parsel
sinirlari yerinde belirgin degildir. Parsel lzerinde madencilik faaliyetleri amagh kurulmus tesise ait
yapilar bulunmaktadir. Parsel atik kurutma tesisi, 2 adet kogus, idari bina, laboratuvar, yemekhane
ve atik havuzu bulunmaktadir. Yapilara ait insaat ruhsati, yapi kullanma izin belgeleri ile mimari proje
bulunmamaktadir. Parsel lizerindeki ruhsatsiz yapilarin toplam alani 1.202m? dir. Parsel dogu, giiney
ve kuzey yoniinden kadastral yola cephelidir.

Tasinmaz topografik acidan egimli ve geometrik olarak amorf yapiya sahiptir. Parsel sinirlari yerinde
0/893 belirgin degildir. Parsel, 616 ve 892 parselde bulunan tesisin atik havuzu olarak kullaniimaktadir.

Parsel dogu, giiney ve kuzey yoniinden kadastral yola cephelidir.

0/616

0/892

5.3. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

0 Ada 398 Parsel No.lu Tasinmazin Tapu Takyidat Bilgileri

incelemesi Yapilan Kurum Tapu ve Kadastro Genel Mudiirligl internet Portali - TAKBIS
Ada/Parsel 0/398
inceleme Tarih ve Saati 02.02.2022 —11:12

3402 Sayili Kanun’un 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir.
(T:10.11.2020, Y: 5079)

Beyan Boliimii

0 Ada 589 Parsel No.lu Taginmazin Tapu Takyidat Bilgileri
incelemesi Yapilan Kurum Tapu ve Kadastro Genel MudurlGgi internet Portali - TAKBIS
Ada/Parsel 0/589
inceleme Tarih ve Saati 02.02.2022 —11:12

3402 Sayil Kanun’un 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir.
(T:10.11.2020, Y: 5079)

Beyan Béliimii
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0 Ada 616 Parsel No.lu Taginmazin Tapu Takyidat Bilgileri

incelemesi Yapilan Kurum Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii internet Portali - TAKBIS
Ada/Parsel 0/616
inceleme Tarih ve Saati 02.02.2022 —11:13

3402 Sayil Kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir.
Beyan Bolumi (T:10.11.2020, Y: 5079)
674,81 m? lik kisminin kamuya terkine muvafakat etmistir. (T:02.05.2014, Y: 1601)

0 Ada 892 Parsel No.lu Taginmazin Tapu Takyidat Bilgileri

incelemesi Yapilan Kurum Tapu ve Kadastro Genel Mudirltgi internet Portali - TAKBIS
Ada/Parsel 0/892
inceleme Tarih ve Saati 02.02.2022 —11:13
3402 Sayili Kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir.
(T:10.11.2020, Y: 5079)
461,29 m? lik kisminin kamuya terkine muvafakat etmistir. (7:02.05.2014, Y:
1601)

Beyan Béliimi

0 Ada 893 Parsel No.lu Taginmazin Tapu Takyidat Bilgileri

incelemesi Yapilan Kurum Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi internet Portali - TAKBIS
Ada/Parsel 0/893
inceleme Tarih ve Saati 02.02.2022 —11:13

3402 Sayili Kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir.
(T:10.11.2020, Y: 5079)

Beyan Boliimii

Degerleme konusu tasinmazlar Gizerindeki takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerinin ve hukuki durumunu
etkilemedigi diisiinilmektedir.

> Gayrimenkullerin Son 3 Yilik Donemde Gergeklesen Alim-Satim islemleri ve Devredilmesine iliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaza iliskin tapu kayit belgesi ek halinde verilmis olup tasinmaz son 3 yil igerisinde
herhangi bir isleme konu olmamistir.

5.4. Gayrimenkullerin imar Durumu Bilgileri

Degerleme konusu tasinmazlardan 398 ve 589 parseller tarla vasifli olup, 02.04.2018 tarihli Canakkale-Balikesir
Cevre Diizeni Plani’'na gére ‘Tarim Alani’ olarak belirlenmis bolgede kalmaktadirlar. Degerlemeye konu 616 ve
892 (613, 614 ve 615 no.lu parsellerin birlesmesinden olusmustur) parseller 05.10.2013 tarih 103 sayil Yenice
Karaaydin Kéyi Sanayi Alani Amach Mevzi imar Plani lejantli olup, E: 0,45, Hmax:6,50 yapilasma sartlarina
haizdir. 893 parsel ise 1/1000 &lcekli ilave Uygulama imar Plani kapsaminda “Kati Atik Tesisleri Alani” lejantli
olup Balikesir-Canakkale Planlama bolgesi 1/100.000 6lcekli Cevre Dizeni Plani ve plan notlari aynen gecerlidir.
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Giincel imar Durumu Bilgileri
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Ltfer wdh - wwoes v W g W

> Gayrimenkullerin Son 3 Yilik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar
Plani, Kamulastirma vb. gibi) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkullerin degerleme tarihi itibariyle mevut imar durumu incelenmis olup sifahi olak
imar planinda son 3 yil icerisinde herhangi bir degisiklik bulunmmaktadir.

5.5.  Gayrimenkullerin Mimari Projeleri, Yapi Ruhsatlari, Yapi Kullanma (iskan) izin Belgeleri, Yapi Kayit
Belgeleri ve Yapi Denetim Kurulusu Bilgileri

Canakkale il Ozel idare Mudirligiinde yapilan incelemede degerleme konusu 616 parselde yer alan Sanayi
Tesisine ait yapilar ile ilgili olarak asagidaki belgelere rastlanmistir.

Orman parsellerine isabet eden, Altyapi tesisleri; Madencilik faaliyetleri icin zorunlu yol, su, réle istasyonu,
haberlesme, dogal gaz boru hatti, enerji nakil hatti, trafo, bant konveyor, havai hat, asansor, havalandirma
bacasi, kuyu tesisleri, santiye alani, yemekhane, atolye, maden stok alani, pasa dokim alani, maden atigi
dokim alani, verimli toprak depolama alani, atik baraji, patlayici madde ve mistemilati deposu ve kantar
tesislerinin, yapilmasina Maden isletme izni siresince, Orman Kanunu 16. Maddesi Uygulama Yénetmeligine
gore, Orman idaresince izin verilmektedir.
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MiMARi PROJE

TARIH NO ALAN (m?)
02.07.2014 94 5.452,12
YAPI RUHSATI YAPI KULLANMA iZiN BELGESI
VERILi$ AMACI BiNA ADI TARIH NO ALAN (m?) BiNA ADI TARIH NO ALAN (m?)
DIGER SANAYi BINALARI  02.07.2014 94/1 755,5 SANAYi 24.03.2015 49/1 755,5
DIGER SANAYi BINALARI  02.07.2014 94/2 2.564,55 SANAYi 24.03.2015 49/2 2.564,55
DIGER SANAYi BINALARI  02.07.2014 94/3 1.836,27 SANAYi 24.03.2015 49/3 1.836,27
DIGER SANAYi BINALARI  02.07.2014 94/4 295,8 SANAYi 24.03.2015 49/4 295,8
DIGER iSTINAT DUVARI  02.07.2014 94/5 1.085,61 iSTINAT DUVARI  24.03.2015 49/5 1.085,61

TOPLAM  5.452,07 TOPLAM  5.452,07
Maden isletme Ruhsat Sinir Haritasi

Oglanalanit@glanalan

Asagicavus

(‘

KaraaydinsKaraaydinhd

isletme ruhsat no:7077, IV. Grup 07.07.2014-07.07.2024 tarihleri arasinda gecerli, CVK Maden isletmeleri Tic.
A.S. ye ait 1609,14 Ha alan icin izin alinmistir.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-077

Regulated by RICS -28 -




Bu belge 5070 sawli Elek tronik Imea Kanund cereevesinde e=imza le iy .-a.d-e n®

Degerleme

Orman izinleri Sinir Haritasi
— e o

T

Eybekli serisi 31,32 numarali bélmelere ait 1009-39 dosya no.lu, 15.05.2017 izin baslangic tarihi ile 07.07.2024
izin bitis tarihli 62417 numarali kesin izin taahhit senedi bulunmaktadir.

Eybekli serisi 7077 isletme ruhsat no.lu 77, 78, 79, 80, 81 numaral bdlmelere ait 1009-44 dosya no.lu,
28.12.2018 izin baslangic tarihi ile 07.07.2024 izin bitis tarihli kesin izin taahhiit senedi bulunmaktadir.

> Gayrimenkauller igin Alinmig Durdurma Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar
Tasinmazlar igin alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb. bir durum bulunmamaktadir.
> Gayrimenkullere Ait Yapi Denetim Bilgisi

Degerleme konusu 616 parselde yer alan tasinmazlarin yapi denetim isini ismetpasa Mahallesi Emek Caddesi
80 Evleri Sitesi D Blok No: 4/4 Merkez/CANAKKALE adresinde kayitl Bati Kent 17 Yapi Denetim A.S. firmasi
Gstlenmistir.

> Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig1 insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri vb.)

Degerleme konusu gayrimenkullere yénelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

> Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin
Acgiklama

Bu degerleme calismasinin konusu, rapor iceriginde verilen 3 adet tarla ve 2 adet arsa nitelikli parseller
icerisinde, yeterli maden rezervine ve islenmesine uygun bir sanayi tesisi olup, farkli kapsamda bir ¢alisma
yapiimamistir.
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5.6. Gayrimenkuliin Yapisal, Fiziksel ve Teknik Ozellikleri

5.6.1. Degerleme konusu Gayrimenkullerin Tanimi, Gayrimenkuliin Arsa veya Arazi Uzerinde Herhangi Bir
Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu tasinmazlardan 616 parseldeki tesis (izerinde yer alan cinko ve kursun Uretimi (izerine
Uretim yapan bir sanayi projesidir. Parsel ‘Arsa’ vasifli olup, 15.625,19 m? yiiz 6lcimludir. Parsel Gizerinde kirici
tesisi, flotasyon binasi, silo, maden cikis binasi, motor odasi ve havuz bulunmaktadir.

Vaziyet Plani
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CVK MADEN ISLETMELERI A S.
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GALERI YERLESIM PLANI
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Maden Galeri Yapilari

Agiklama

Maden isletme Faaliyetleri kapsaminda Uretime - T—
yonelik hazirlik calismalari ve Uretim icin yapilan Yap! Tiirii Iksaln(faleri Galeri
faaliyetlerden Désemedere ve Umut Ocaklarindaki Metraji (m) Metraji (m)
5X5, 4X4, 35X35, 3X3, 25X25, 2X2, 1.5x1.5 m kesit 1.5x1.5 GALERI 56,45
olculerine sahip yer alti maden hazirlk galeri ve 15,95 FERE 1084,96
fere(egimli galeri) yapilari gérilmusgtir. Galeriler iksall 5 5 GA[ERi 440513
ve iksasiz yapida insaa edilmistir. Galeriler genel =5 57ror 5664,65
olarak makinali insa metodu ile agilmis olmakla 3 5x2.5 GALERI 531825
blrllkte kiJf;uk boyutlu galerilen?le kesitublf;u.lerihden 3%3 GALERI 11466,00
otlird makinali gallv§mai Yerlne |ns.an.gucu ile insaa 3.5%3.5 GALERI 531913
me.tode 'uygulandlg! gorulmektedlr.nlks:all olanlarda A2 GALERI 472,60 620.82
celik kiris, hasm;el.lk donati v<.e puskirtme beton 5 GALER] 372017 132666
kullanilmistir. Galerilerde elektrik, su, havalandirma - -

. . Toplam Galeri Metraji (m) 4192,86 35262,06
gibi altyapi tesisatlari bulunmaktadir.

ar

-~
—ry P =
o G

T

Mimari Projeye

2
Aciklama Kat Sayisi Alan (m?) Uiumialugy

Kirici: Betonarme yapi tarzinda 615,08 m? alanli tek katli olarak inga edilmistir.
Zeminler sap beton kaplidir. Duvarlar beton kaplamadir. 1 755,50 Uygundur
Havuz 2: Betonarme yapi tarzinda 140,42 m? alanli olarak insa edilmistir.
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Flotasyon Binasi

Mimari Projeye

2
Agiklama Kat Sayisi  Alan (m?) Uyumlulugu
Flotasyon Binasi: Celik konstriiksiyon tarzda insa edilmis olan yapi mimari
projesinde yer alan dlgiimlere gore toplam 2.404,59 m? alana sahiptir. Yapi
zemin kattan ibarettir. Fabrikada agirlikli olarak madencilik sektoriinde
kullanilan ginko ve kursun tretimi yapilmaktadir. Zeminler sap beton kaplidir. 1 2.564,56 Uygundur

Duvarlarin bir bolimu gelik, bir bolimi beton kaplamadir.

Diger ek yapilar: Flotasyon binasi icerisinde bulunan diger ek yapilar havuz-1,
hizar ve jenerator-trafo seklindedir. Havuz-1 27,20m? alanli, hizar 51,34m?
alanlh, jenerator-trafo 81,42 m?2 alanlidir.

Maden Cikis Binasi ve Filtretasyon Motor Odasi

Mimari Projeye

Aciklama Kat Sayisi Alan (m?) Uyumlulugu

Maden Cikisi Binasi: Celik konstriiksiyon + betonarme yapi tarzinda insa
edilmis olan yapi mimari projesinde yer alan 6lgiimlere gore toplam 1.767,59
m? alana sahiptir. Yapi zemin + normal kattan ibarettir. Binada agirlikli olarak
maden sektoriinde kullanilan ginko ve kurgun uretimi yapilmaktadir.
Filtretasyon Motor Odasi: Betonarme yapi tarzinda insa edilmis olan yapi
mimari projesinde yer alan 6l¢iimlere gére toplam 68,69 m? alana sahiptir.
Yapi tek kattan olusmaktadir.

2 1.836,27 Uygundur
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Mimari Projeye

2
Agiklama Kat Sayisi  Alan (m?) Uyumlulugu
Silo: Catisi Celik konstriiksiyon, duvarlari betonarme yapi tarzinda insa edilmis
olan yapi mimari projesinde yer alan olgiimlere gére toplam 295,80 m? alana 1 295,80 Uygundur

sahiptir. Yapi tek kattan olusmaktadir. Binada agirlikh olarak maden
sektoriunde kullanilan ginko ve kursun Gretimi yapiimaktadir.

Cokertme Havuzu

Aciklama Alan (m?)
Cokertme Havuzu: Maden isletmesi atik havuzu yaklasik 35.000 m? alan
Uzerinde, 6-8 m derinlikte, 2 kat geomebran ile kaplanmis, ¢evresi boyunca 35.000,00

yagmur suyu tahliye kanallari ile gevrilmis yapidir.

Degerleme konusu 892 parsel icerisinde, mimari projesi, ruhsat ve iskani bulunmayan fabrikaya ait 6 adet yapi
bulunmaktadir. S6z konusu yapilar yemekhane, 2 adet kogus, idari para, laboratuvar ve atik kuruma tesisidir.
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Diger Yapilar

Mimari Projeye

Acgiklama Kat Sayisi Alan (m?) Uyumlulugu

idari Bina + Yemekhane + 2 adet Kogus + Laboratuvar: Yapilar prefabrik veg

elik konstriiksiyon yapi tarzinda insa edilmis olan yapilarin mimari projesi,

ruhsat ve iskani bulunmamaktadir. idari bina 283 m?, yemekhane 37 m?,

koguslar 216 m? ve 367 m? olmak Uizere toplamda 583 m? ve laboratuvar 100

m? kullanim alanhdir. S6z konusu yapilar fabrikanin yénetimi ve galisanlar 1 1.485  Bulunmamaktadir
tarafindan kullanilmaktadir.

Atik Kurutma Tesisi: Betonarme yapi tarzinda insa edilmis olan yapi 482 m?
alana sahiptir. Yapi tek kattan olusmaktadir. Yapi icerisinde maden
sektoriinde kullanilan ginko ve kursun madenleri islenmektedir.
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5.7. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu 616 parselde yer alan tasinmazlarin mimari projesinde belirtilen yapi alanlar ile yerinde
yapilan tespitler arasinda farklilklar bulunmamaktadir.

BiNA ADI YASAL DURUM(m?) MEVCUT DURUM(m?) AYKIRILIKLAR
KIRICI 615,08 615,08 -
HAVUZ 2 140,42 140,42 -
FLOTASYON BINASI 2.564,56 2.564,56 -
MADEN GIKIS BINASI 1.767,59 1.767,59 -
FILTRETASYON MOTOR ODASI 68,69 68,69 -
SiLO 295,80 295,80 -

TOPLAM 5.452,14 5.452,14

Degerleme konusu 892 parselde yer alan tasinmazlar gecici prefabrik yapilar ve ¢cokertme havuzu olup, mimari
projesi bulunmamaktadir. Bu yapilar 616 parselde kurulu isletmenin bitlnlGgi icerisinde gecici yapilar olarak
degerlendirilmistir. Yapilara ait alanlar asagidaki gibidir.

BiNA ADI YASAL DURUM MEVCUT DURUM(m?) AYKIRILIKLAR

iDARI BiNA - 283
YEMEKHANE - 37
KOGUS 1 - 216
KOGUS 2 - 367
LABORATUVAR - 100
ATIK KURUTMA TESISI - 482

COKERTME HAVUZU - 35000

TOPLAM 0 36.485

5.8. Gayrimenkullerin Konum, Gevre ve Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkullerden 398 parsel, 920,00 m? yizdlcimli, Kalabakbasi kdyl Karakabaagag
mevkiinde, tarla vasifli olup tasinmaz Kalabakbasi koyliniin yaklasik 700m kuzeybatisinda konumludur.
Degerleme konusu 589 parsel, 10.000,00 m? yiz6lciimlii ve 893 parsel 33.300 m? yUzdl¢imli, Karaaydin kéyl
Yaykinlar mevkiinde, tarla vasifli olup tasinmazlar Karaaydin kéylnin yaklasik 1.8m dogusunda konumludurlar.
Degerleme konusu 616 parsel, 15.625,19 m? yuzél¢limli ve 892 parsel 18.138,71 m? yiizélgiimli, Karaaydin
koyu Yaykinlar mevkiinde, arsa vasifli olup tasinmazlar Karaaydin kéytiniin yaklasik 1.7m kuzeydogusunda
konumludurlar. S6z konusu tasinmazlara ulasim Karaaydin koyl ve Kalabakbasi kdyl baz alinarak saglanir.
Tasinmazlarin yakin ¢evresinde sanayi tesisi, orman ve tarim arazileri bulunmaktadir.

>

KARAAYDIN K

.

398 PARSEL @ 2%
PN < ALABAKBASI K
é x
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6. DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME TEKNIKLERI
6.1. Deger Tanimlari

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve
deger kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan esdeger bir 5neme sahip
olan bir diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.

6.1.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

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

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkl olarak, bir emtia, mal veya hizmeti
yaratmak veya liretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iliskiliyken, maliyet,
mal veya hizmetin Gretim masraflari icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir. Varlik sahipleri, yatirimcilari,
sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye memurlari veya kayyumlari ya da
normalin Ustlinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle ayni varliklara farkl
degerler atfedebilirler.

6.1.2. Pazar Degeri

En temel seviyede, deger, herhangi bir {irlin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan iliskisine
gore olusturulur ve surdurulir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma gictdr.

e Pazar Degeri, varhigin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
saticl arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma ¢ercevesinde degerleme tarihinde
el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

e Pazar Degeri, varligin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu g6z 6niine
alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e Birvarligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir
varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yliksek diizeyde kullanimidir. En
verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir.
Bu, bir pazar katilimcisinin varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik icin planladig kullanima gore
belirlenir.

e Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gegerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve pazardan
elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar degeri ile ilgili bir
gosterge saglamasi gerekli gérilmektedir.

e Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici i¢in deger
ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya vyasal
ozellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi bir istekli bir
alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin goz ardi edilmesini gerektirmektedir.
Pazar Degerini tahmin etmek icin en sik uygulanan yaklasimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi,
indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadir.
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6.1.3. Tasfiye Degeri ve Zorunlu Satig

Tasfiye degeri, bir varligin veya bir grup varligin birer birer satilmasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye
degerinin varlklarin satilabilir duruma getirilmesine ve elden gikarma islemine iliskin maliyetler dikkate
alinarak belirlenmesi gerekli goriilmektedir.

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticly1 satisa zorlayan kosullar icinde bulundugunu ve bunun sonucunda
uygun pazarlama siresinin miimkiin olmadigini gostermek icin kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat,
satici Uzerinde nasil bir baski uygulandigina ve uygun pazarlama siresinin neden gergeklestirilemedigine
baglhdir. Bu durum diger yandan saticinin, geriye kalan siire icinde satisi gerceklestirememesi halinde
katlanacagl sonugclari da yansitir. Zorunlu satista, bir saticinin kabul edecegi fiyat, pazar degeri tanimindaki
haliyle varsayimsal istekli bir saticinin durumundan ziyade, bu saticinin icinde bulundugu kendisine 6zgi
kosullari yansitir. “Zorunlu satis” belirli bir deger esasinin degil, el degistirmenin gerceklestigi durumun
tanimidir.

6.2. Degerleme Teknikleri
6.2.1. Pazar Yaklagimi

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

> Degerleme konusu varliklarin deger esasina uygun olarak giincel piyasada satis isleminin gerceklesmis
olmasi,

> Degerleme konusu varliklarin veya buna 6nemli dlglide benzerlik tasiyan varliklarin piyasada aktif olarak
islem gérmesi ve/veya benzer varliklar ile ilgili giincel gbzlemlenebilir satis veya kiralama vb. islemlerin
olmasi durumunda uygulanabilir.

6.2.2. Gelir Yaklagimi

Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan varliklarin olusturdugu isletmeye ait gelir ve harcama verileri dikkate
alinarak indirgeme yéntemi ile deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir
(genellikle net gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasila veya iskonto Oraniya da her ikisi de dikkate alinir.
ikame prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile degere
ulasilacagl kabul edilir. Ancak, bazi nakit akislari maddi olmayan varliklara atfedilebilir ve bunlari tesis ve
ekipmanin nakit akisina katkisindan ayirmak zor olabilir. Genelde tesis ve ekipmanin ayri ayri kalemleri igin gelir
yaklasimi kullanimi pratik bir uygulama degildir.

6.2.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasiminda, mulkin satin alinmasi yerine, milkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir
mulkin insa edebilecegi olasiligi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin
degerlemesi yapilan milk icin 6denebilecek olasi fiyati asiri olglide astigi durumlarda eski ve daha az
fonksiyonel milkler icin amortismani da igerir.

Maliyet yaklasimi, tesis ve ekipman degerlemesinde, 6zellikle de teknik uzmanlk gerektiren veya oOzel
kullanima yoénelik olarak kurulmus veya Uretilmis varliklar icin yaygin olarak kullaniimaktadir. Degerlemeye
konu varliklarin bir pazar katilimcisina gore yeniden lretim veya ikame maliyetinin disiik olaninin dikkate
alinarak tahmin edilmesi ilk adimini olusturur.
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ikame maliyeti, esdeger kullanima sahip alternatif bir varligi elde etmenin maliyeti olup, bu ya ayni islevselligi
saglayan modern bir esdegeri ya da degerleme konusu varligin aynisini yeniden Gretmenin maliyeti olabilir.

Bir varligin satin alinmasinda veya yapiminda isletme tarafindan katlanilan maliyetlerin varligin ikame maliyeti
olarak kullanilmasi durumunda Pazar fiyatlarindaki degisiklikler, enflasyon/deflasyon veya diger etkenler
nedeniyle son donemde katlanilmamissa degerleme tarihi itibariyle enflasyona gore dizeltilmeleri/bir
esdegere endekslenmeleri gerekmektedir.

Uygulamada, tahmin edilen deger, ekonomik, fiziksel ve teknolojik tim yipranma paylarini dikkate alarak
diizeltmeye tabi tutulur.

Sonug olarak;

TUm Pazar Degeri Olciim yontemleri, teknikleri ve prosedirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip,
dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

e Pazar karsilastirmalari, pazardaki gbzlemlerden kaynaklanmalidir.

e indirgenmis nakit analizini de iceren gelir yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan
elde edilen geri donis oranlarini esas almalidir.

Varligin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklasim veya
prosedirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu vyaklasimlarin her biri,
karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yoéntem genellikle
piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti i¢in tiim yontemleri dikkate alarak hangi yontem ya da yontemlerin
uygun oldugunu tespit edecektir.
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7. DEGERLEMEDE KULLANILAN TEKNIKLERIN ANALIizi VE SWOT ANALizi

7.1. En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Bir varhigin en etkin ve en verimli kullanimi fiziki ve finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen
ve o varligin en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Konu tesis icin yapilan analizler sonucunda, bulundugu bolge, cevresel etkiler, mevcut imar plani gz 6niine
alinarak en etkin ve verimli kullanimi “Sanayi Tesisi” olarak belirlenmis olup, tarafimizca farkh bir
arastirma/gelistirme yapilmamistir.

7.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Raporda; “Pazar Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi Analizi” kullanilarak deger takdiri yapilmistir. Pazar Yaklasimi
ile tesisin arsasi ve diger arsalara yonelik arastirmalar yapilarak deger takdirinde bulunulmustur. Maliyet
Yaklasimi yonteminde binalar, makine ekipmanlar ve demirbaslar icin deger takdirinde bulunulmustur.

Pazar Yaklasimi yonteminde varliklar icin yeteri kadar satis verisi oldugu kanaatine varilmasi akabinde acik
piyasada gercgeklestirilen benzer varliklarin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler karsilastirilarak
deger takdir edilmistir.

Maliyet Yaklasimi yénteminde makinelerin ulasilabilen (yeni ikame) maliyet degerleri dikkate alinmis ve ikame
deger kabul edilmistir. Bu deger (zerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayl olusan deger kayiplari (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan degeri rayi¢ deger
olarak takdir edilmistir.

Ugiincii taraflarca saglanan bilgilerin giivenilirligi uzman tarafindan farklh kaynaklardan teyit edilerek, sektorel
arastirmalar yapilarak kontrol edilmistir.

Kullanilan yontemlere iliskin detaylar alt bashklarda tanimlanmustir.
7.2.1. Pazar Yaklagimi Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alr ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. “Pazar Yaklasimi” ile bolgede halihazirda satilik olan arsa
ve tarla emsalleri incelenmistir.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-077

Regulated by RICS -44 -




Bu belge 5070 sawli Elek tronik Imea Kanund cereevesinde e=imza le iy .-a.d-e n®

Degerleme

398, 589, 616, 892 ve 893 Parsellerine Ait Emsaller

Pazarhk
Satig/Kira  Birim E
Degeri Deger Diistilmiis
(TL) (TL/m?) Deger
(TL)

Pazarlik Payi
Diisilmisg
Birim Deger
(TL/m?)

imar  Alan
Lejantt  (m?)

No Aciklama

Degerleme konusu tasinmazlara yakin bolgede yer alan
(Karaaydin Kéylu 105 parsel) 11.500 m? yiz dlcumli
kadastral yola cephesi bulunan ve kdy merkezine yakin
konumda yer alan tarla 750.000 TL bedel ile satiliktir.
Pazarlik sonucu 700.000 TL bedelle satilabilecegi bilgisi
alinmustir.

Tarm 11.500 750.000 65 700.000 61

Degerleme konusu taginmazlara yakin bélgede yer alan
(Bagh Koyl 103 ada 282 parsel) 5.400 m? yiiz él¢limlii
kadastral yola cephesi bulunmayan ve kéy merkezine
yakin konumda yer alan tarla 270.000 TL bedel ile
satihktir.  Pazarlik sonucu 240.000 TL bedelle
satilabilecegi bilgisi alinmigtir.

Tarim  5.400  270.000 50 240.000 44

Degerleme konusu tasinmazlara yakin bélgede yer alan
(Cukuroba/Kiracoba Kéyi 102 ada 44 parsel) 6.225 m?
3 ylz olglimliu kadastral yola cephesi bulunmayan tarla Tarim  6.225 129.000 21 110.000 18
129.000 TL bedel ile satiliktir. Pazarlik sonucu 110.000 TL
bedelle satilabilecegi bilgisi alinmistir.

Degerleme konusu tasinmazlara yakin bolgede yer alan
(Cukuroba/Kiragcoba Koéyu 102 ada 51-52 ve 53 parsel)
toplamda 14.200 m? yiiz 6l¢iimlii kadastral yola cephesi
bulunmayan 3 adet tarla 468.000 TL bedel ile satiliktir.
Pazarlik sonucu 400.000 TL bedelle satilabilecegi bilgisi
alinmigtir.

Tarm 14.200 468.000 33 380.000 27

Degerleme konusu tasinmazlara yakin bolgede yer alan
4.800 m? yuz o6l¢timli kadastral yola cephesi bulunan
tarla 260.000 TL bedel ile satiliktir. Pazarlik sonucu
230.000 TL bedelle satilabilecegi bilgisi alinmistir.

Tarim 4.800  260.000 54 230.000 48

Bolgeye hakim emlak yetkilisi ile gorisulmis,
taginmazlarin konumlari, ézellikleri anlatiimis olup, yola
cephesi bulunmayan parsellerin m? birim fiyatlarinin 20
TL ile 25 TL araliginda, yola cephesi bulunan parsellerin
ise m? birim fiyatlarinin 35 TL ile 45 TL araliginda
olabilecegi bilgisi alinmistir.

Bolgeye hakim emlak yetkilisi ile gorlsilmis,
taginmazlarin konumlari, ézellikleri anlatiimis olup, yola
cephesi bulunmayan parsellerin m? birim fiyatlarinin 20
TL ile 30 TL araliginda, yola cephesi bulunan parsellerin
ise m? birim fiyatlarinin 35 TL ile 45 TL araliginda
olabilecegi bilgisi alinmistir.

Kéy muhtari yapilan goriismede degerleme konusu
tasinmazlarin bulundugu bolgede, fabrikaya yakin olan
tarla nitelikli tasinmazlarin m? birim fiyatlarinin 20-30
TL/m? araliginda oldugu bilgisi alinmistir.

Koy muhtari ile yapilan goriismede degerleme konusu
tasinmazlarin  bulundugu bolgedeki tarla nitelikli
taginmazlarin  m? birim fiyatlarinin  20-30 TL/m?
araliginda oldugu bilgisi alinmistir.
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Pazarhk Payi Diistilmis Birim Deger (TL/m?) 61 44 18 27 48
Arsa Alani Serefiyesi(%) 0% 0% 15% 0% 0%
imar Lejanti Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0% 0%
Yapilasma Hakki Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0% 0%
Milkiyet Serefiyesi (%) 0% 0% 15% 0% 0%
Konum Serefiyesi (%) -20% 0% 30% 15% 0%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 49 44 28 31 48
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 40

398, 589, 616, 892 ve 893 Parsellerine Ait Emsal Haritasi

Sonug; Bolgedeki emlak komisyonculari ve civar kdylerin muhtarlari ile yapilan gérismelerde satisa konu
tarlalar icin talep edilen degerlerin 30 - 50 TL/m? seviyelerinde oldugu gérisu alinmistir. Yapilan gérismeler ve
arastirmalar neticesinde degerleme konusu tasinmazlara benzer lokasyonda ve benzer niteliklerde emsaller
bulunmus, gorisler alinmistir. Nihai olarak degerleme konusu parsellerin yiizolgiiml, kadastral yola
cephelerinin olup olmamasi, geometrik formu, topografik yapisi, konumu, sinirli alici kitlesine hitap etmesi,
imar durumu, mevcut piyasa kosullari vb. degere etki edecek olumlu olumsuz tiim faktorler gbz 6niine alinarak
hesap edilmistir. Buna gore; 398 parsel sayili tasinmaz m? birim degeri 45 TL, 589 ve 893 parsel sayili
tasinmazlarin m? birim degeri 30 TL, 616 ve 892 parsel sayili tasinmazlarin m? birim degeri 35 TL olarak deger

takdir edilmistir.
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Arsa Alani (m?) 920
Arsa m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 45
Arsa Satis Degeri (TL) 41.400
Yaklasik Arsa Degeri (TL) 42.000
Arsa Alani (m?) 10.000
Arsa m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 30
Arsa Satis Degeri (TL) 300.000
Yaklasik Arsa Degeri (TL) 300.000
Arsa Alani (m?) 15.625,19
Arsa m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 35
Arsa Satis Degeri (TL) 546.882
Yaklasik Arsa Degeri (TL) 547.000
Arsa Alani (m?) 18.138,71
Arsa m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 35
Arsa Satis Degeri (TL) 634.855
Yaklasik Arsa Degeri (TL) 635.000
Arsa Alani (m?) 33.300
Arsa m? Birim Satig Degeri (TL/m?) 30
Arsa Satis Degeri (TL) 999.000
Yaklasik Arsa Degeri (TL) 999.000

TOPLAM ARSA DEGERI (TL) 2.523.000

Degerleme konusu varliklarin mikro kimliklendirmesi yapilmasi sonucunda elde edilen marka, model, yas,
kapasite vb. teknik 6zellikleri dikkate alinarak varliklarin aynisi veya benzerlerine iliskin piyasa arastirmalari
yapilmistir. Degerleme Uzmaninin sektérde yapmis oldugu arastirmalar, Uretici firmalardan temin edilen
bilgiler ve uzmanin gec¢mis tecriibeleriyle birlikte ulasilan veriler karsilastirmali olarak gesitli mihendislik
yontemleri ile kiyaslanarak en uygun Pazar degeri takdir edilmistir.

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame varlklarin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Degerleme konusu varliklara iliskin 6rneklem emsal
bilgileri asagida verilmistir.

Kapasite ve Teknik . . Emsal Fiyati
Varlik Tanimi Bilgiler Marka ve Tipi (KDV Haric)
. . : 2022
Mobil Beton Santrali 150 BG CARMIX —CX 5.5 XL (Sifir) 96.000-EUR
Tlnel Kazici 118.000 BG MINE MASTER — FM 1.7 2011 205.000-EUR
Kamyon 10.518 cm3, 265 kW MAN — TGS 33.360 2009 510.000 TL
Kamyonet 2.494 cm?, 106 kW TOYOTA — HILUX D CAB ADV. 2011 206.000 TL
Cubuklu Degirmen @: 2.650 x 3.750 mm MERTA (25?f2|r2) 234.000-TL
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Emsal Degerlendirmesi

Degerleme konusu varliklarin cogunun (Ana Uretim Hatlari) Giretime &zgii ve spesifik bir iriin grubuna hitap
etmesi nedeniyle lGlkemiz ve diinya piyasalarinda degerleme konusu varliklarla ayni veya benzer ozelliklere
sahip ikinci el emsallere ulasiimamistir.

Is makinesi ve araclara iliskin tilkemiz ve diinya piyasalarinda ikinci el satis pazarinin olustugu gézlemlenmistir.

7.2.2. Maliyet Yaklasimi

Bu mukayeseli yaklasim varhgin ulasilabilen (yeni ikame-yeniden uretim) maliyet degerleri dikkate
alinmaktadir. Bu deger Uzerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan
dolayi olusan deger kayiplari (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan degeri rayi¢c deger olarak takdir
edilmektedir. Degerleme raporunda “Maliyet Analizi Yontemi” kullaniimistir.

Galeri Yapilarina ait “Maliyet Analizi Yontemi”

iKSALI. iKSASIZ iKSALI iK.SA.SIZ YAPIM '
YAPI TURU GALERI GALERI BIR!M BIR!M MALIYETI AMORTISMAN PVAZ/.-\R
METRAIJI METRAIJI MALIYET MALIYET (L) ORANI (%) DEGERI (TL)
(m) (TL/M) (TL/M)
1.5x1.5 GALERI 0 56,45 0 2.410,17 136.054 10% 122.449
1.5x1.5 FERE 0 1.084,96 0 2.410,17 2.614.938 10% 2.353.444
2x2 GALERI 0 4.405,13 0 2.392,38 10.538.723 10% 9.484.851
2x2 FERE 0 5.744,62 0 2.392,38 13.743.285 10% 12.368.957
2.5x2.5 GALERI 0 5.381,25 0 3.339,12 17.968.618 10% 16.171.756
3x3 GALERI 0 11.939,97 0 5.326,90 63.603.090 10% 57.242.781
3.5x3.5 GALERI 0 5.122,41 0 5.356,27 27.437.032 10% 24.693.328
4x4 GALERI 65,00 735,55 10.840,06 6.955,26 5.820.518 10% 5.238.466
5x5 GALERI 225,00 4.164,29 15.061,06  10.181,02  45.785.458 10% 41.206.912
TOPLAM GALERI DEGERI (TL) 168.882.944

TOPLAM YAKLASIK GALERI DEGERI (TL) 168.883.000

616 Parsel Uzerinde Bulunan Yapilara ait “Maliyet Analizi Yontemi”

(apal Alan () Yapi St Birim Malyet + V2P Maliveti - Amortsman azar Degeri
Fabrika 5.452,12 3A 2.024 11.032.779 10% 9.929.501
istinat Duvari 1.085,61 2A 952 1.033.795 10% 930.415
Harici Miiteferrik isler 992.950
Toplam Bina Degeri (TL) 11.852.867

Toplam Bina Degeri (TL) 11.853.000

*Tasinmaz igerisinde yer alan saha betonu, duvar iizeri tel ¢it, vb. gibi yer alti yer iistii diizenleri harici miiteferrik isler
olarak eklenmistir. Harici miiteferrik isler bina maliyet degerinin yaklasik %10’u oraninda toplam maliyete eklenmistir.
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892 Parsel Uzerinde Bulunan Yapilara ait “Maliyet Analizi Yontemi”

Yapim Maliyeti Amortisman Pazar Degeri
(TL) Orani (%) (TL)

Kapali Alan
(m?)

Yapi Adi

Yapi Sinifi Birim Maliyet*

Cokertme Atik
Havuzu gift kat

35000 1B 379 13.279.718 50% 6.639.859
2mm
Geomembran
Atik Kurutma 482 3A 2.024 975.364 10% 877.827
Tesisi
idari Bina 283 2C 1.533 433.715 10% 390.343
Laboratuvar 100 2C 1.533 153.256 10% 137.931
Koguslar (2) 583 2C 1.533 893.483 10% 804.135
Yemekhane 37 2C 1.533 56.705 10% 51.034
Ara Toplam 36.485 8.901.129
Toplam Bina Degeri (TL) 8.901.129
Toplam Bina Degeri (TL) 8.901.000

*Yapi yaklasik birim maliyetleri TUIK insaat endeksine gére 1 yillik artis orani olan %48,79 oraninda arttirilmistir.

Fabrika ve ilave Fabrika isimli yapilarin yapi maliyeti, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mimarlk ve Miihendislik
Hizmet Bedellerinin Hesabinda kullanilacak 2021 Yil Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblige gére, binalar
ve atik lurutma tesisi icin 3.Sinif A grubu maliyet bedeli olan 1.360.-TL/m?, ¢cokertme havuzu icin 1.Simif A
grubu maliyet bedeli olan 255.-TL/m?, fabrika alanlari i¢in 3.Sinif A grubu maliyet bedeli olan .360.-TL/m?,
istinat duvari icin 2.Sinif A grubu maliyet bedeli olan 640.-TL/m?2 TUIK 1 yillik insaat artig orani olan %48,79
oraninda arttirilarak hesaplara dahil edilmistir.

Yeralti-Yeriistl Dlizenleri (251-272 Hesap); Degerleme konusu yeralti Galerilerinin, yapi fonksiyonu cinsi, yasl,
biyuklugu, fiziki durumu, kullanim durumu vb. 6zellikleri tespit edilmistir. Tespit edilen yapi cinsi, yasi, miktari,
KGM, Cevre Sehircilik Bakanhig 2020 Yili insaat Birim Fiyatlari ile analizlerinden ve piyasa da gerceklesmis
benzer projelerin maliyeti karsilastirilarak ikame/insa maliyetleri hesaplanmistir. Kurumun gecmise donik
verilerindeki galeri yaslarina, kullanim sirelerine ve yeralti insaat yapisi olarak, 50 yil “ekonomik 6mir” takdir
edilmistir. Hesaplanan ikame/insa bedelleri Uzerinden yasina, fiziki kondisyonuna gore yipranma pay!
disilerek glincel deger tespit edilmistir.

Maliyet olusum analizinde kullanilan yipranma payi yapim yili ve degerleme uzmanlarimiz tarafindan mevcut
gozle gorindr fiziki durum dikkate alinarak degerlendirilmistir. Maliyet Yaklasimi yénteminde 2.12.1982 giin
ve 17886 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan Asinma Paylarina iliskin Oranlari Gésteren Cetvel kullaniimistir.

“Maliyet Yaklasimi Yontemine” 616 parsel (izerinde yer alan yapilar icin toplam yasal ve mevcut deger
11.853.000- TL, 892 parsel tzerinde yer alan yapilar i¢in toplam mevcut deger 8.901.000-TL, 272 Hesaplarda
kayith yeralti galeri diizenleri i¢in; 168.883.000-TL olarak deger takdir edilmistir. Toplam Gayrimenkul ve Yeralti
YerUstl Dizenleri Degeri 189.637.000-TL olarak takdir edilmistir.

7.2.3. Maliyet Yaklasimi ile Makine Parkinin Degerlemesi

Degerleme konusu varliklarin satin alinmasinda veya yapiminda isletme tarafindan fiilen katlanilan maliyetler
ikame maliyet olarak kabul edilmistir. Bu maliyetler Pazar fiyatlarindaki degisimler, enflasyon vb. tiim etkenler
hesaba katilarak glinimiz degerine endeksleme yontemi ile getirilmistir.

Endeksleme, isletme tarafindan katlanilan tarihsel maliyetini glincel degere cevirmek icin doviz kuru, endeks
ya da trend faktori denilen bir katsayl uygulanmasiyla diizeltme islemidir.

Amortisman, maliyet yaklasimi kapsaminda degerleme konusu varligin maruz kaldigi herhangi bir yipranma
etkisini yansitmak amaciyla, ayni faydaya sahip bir varligi olusturmak icin katlanilacak tahmini maliyette yapilan
diuzeltmeleri ifade etmektedir. Amortisman belirlenirken varligin fiziksel ve ekonomik dmrunin birlikte dikkate
alinmasi gerekmektedir.
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Fiziksel Yipranma: Bir varligin veya bilesenlerinin yasi ve kullanimi sonucunda fiziksel bozulmaya maruz kalmasi
nedeniyle ortaya cikan her tirli fayda kaybidir.

Teknoloijik (islevsel) Yipranma: Degerlemeye konu varligin, tasariminin, kullanim sartlarinin veya teknolojisinin
demode olmasi gibi nedenlerle ikamesine nazaran verimsiz olmasina baglh olarak ortaya cikan her tirli fayda
kaybidir.

Dissal veya Ekonomik Yipranma: Varlik harici ekonomik veya mahalli faktorler nedeniyle ortaya cikan her tirli
fayda kaybidir. Bu tiir bir yipranma gecici veya kalici olabilir.

Fiziksel dGmir, varhgin hurdaya ayrilmadan veya ekonomik olarak onarilamaz bir hale gelmeden 6nce rutin
bakimlar dikkate alinarak, ancak tadilat ve yeniden yapim potansiyeli gbz ardi edilerek, kullanilabilecegi stireyi
ifade etmektedir.

Ekonomik 6miir, varliktan finansal getirinin veya mevcut kullanimi dahilinde finansal olmayan bir faydanin elde
edilmesinin beklendigi streyi ifade etmektedir.

Asagida yer alan degerlemeye konu varlk listesinde varliklara iliskin yas, toplam ekonomik émir, kalan
ekonomik 6Gmir ve amortisman oranlari belirtilmistir.

ilk Yal Yipranma Yillik Yipranma
Orani Orani
Makine 3 0,4 0,3 0,05
Makine 5 0,3 0,2 0,05
Makine 8 0,25 0,11 0,05
Makine 10 0,25 0,075 0,1
Makine 15 0,2 0,05 0,1
Makine 20 0,1 0,044 0,1
Demirbas 6 0,35 0,12 0,05

Yipranma Oranlari Tablosu

7.2.4. Gelir Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan varliga ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate
alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yliksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi
en olasi deger rakamina gotlrecegini soyler. Bu yaklasim, Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi ve Nakit
Akimlari Analizi Yontemi olmak Uizere 2 temel metodolojiyi destekler.

Direkt Kapitalizasyon Analizi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki santrallerin ulasilan gelirleri ve pazar degerleri
iliskilendirilerek kapitalizasyon orani tespit edilir. Yapilan arastirmada santrale benzer nitelikte kiralanan emsal
olmamasi sebebiyle rapor kapsaminda s6z konusu analize gore deger takdir edilmemistir.

Nakit Akimlari Analizi

Nakit Akimlari Analizi santralin degerinin gelecek yillarda saglayacagl nakit akimlarinin buginki Gelir
degerlerinin toplamina esit olacagi varsayimi ile hazirlanan uzun dénemli nakit akisi tablolari ile hazirlanmistir.
Tablolarin hazirlanmasi asamasinda miusteriden temin edilen mali veriler analiz edilerek varsayimlar
yapimistir. Ayrica piyasadan gilincel veriler temin edilerek yapilan varsayimlar kontrol edilmistir. Nakit akisi
tablolarinda yapilan varsayimlar ile ilgili bilgiler asagida yer almaktadir;

Bu yaklasim, Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi ve Nakit Akimlari Analizi Yontemi olmak lizere 2 temel
metodolojiyi destekler. Bu yéntemle elde edilecek degerin varlik bazinda ayristiriimasi mimkiin olamayacagi
icin “Gelir Yaklagimi” yontemi ile deger takdiri yapilmamistir.
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7.3. Degerlendirme ve Deger Tahmini

Bolgedeki emlak komisyonculari ile yapilan gorismelerden elde edilen satilik arsa emsalleri incelenmis,
indirgenmis birim fiyat degerleri hesaplanmistir. Yapilan gorlismeler ve arastirmalar neticesinde degerleme
konusu tasinmazin lokasyonu, gorinrligd, sinirli alic kitlesine hitap etmesi, malzeme kalitesi mevcut piyasa
kosullari vb. degere etki edecek olumlu olumsuz tim faktorler gz dniine alinarak deger takdir edilmistir.

DEGER TAKDIiRi OZET TABLOSU

TL EUR
Arsa Degeri 2.523.000 167.000
Gayrimenkul ve Yeralti Yeriistii Diizenleri Degeri 189.637.000 12.547.000
Makine, Hat-Ekipman, is Makineleri ve Arag Parki Degeri 45.452.000 3.013.000
Tesisin Toplam Degeri 237.612.000 15.727.000
Finansal Kiralama Yolu ile Alinmis is Makinelerinin Degeri 51.865.000 3.438.000

7.4. SWOT Analizi

GUCLU YONLER

ZAYIF YONLER

+ 398 parselin kadastral yola cepheli olmasi. . o . )
— Tesiste yer alan ana lretim hattina dahil makine

ve techizatlarin baska bir sektorde kullaniimalari
mimkin degildir.

+ 616 ve 892 parsellerin mevzi imar planli, arsa nitelikli
ve lzerinde elektrik ve su imkaninin olmasi.

+ 616 ve 892 parseller Gizerindeki fabrika binalarinin faal —  Parsellerin k8y merkezlerinden uzak olmasi.

olmasi. — 892 parsel Uzerindeki fabrikaya ait yapilarin

S vt . ruhsatsiz olmasi.
+ Tesis icerisinde yer alan bolimlerin planli yapisi ve

bakim onarimdan sorumlu personelin tesis iceresinde -
yer almasi; makine ve ekipmanlarin periyodik bakim, —
revizyon ve onarimlarinin zamaninda yapilmasini
kolaylagtirmaktadir.

FIRSATLAR TEHDITLER

— Ulkemizde ve tiim diinyada yasanan Covid-19 salgini
sebebiyle tim diinya genelinde yasanan ekonomik
daralmanin gayrimenkul ve insaat sektoriine olumsuz
etkisinin devam edebilecek olmasi.

Parsellerin geometrik seklinin amorf olmasi.

Parsellerin madeni isletmesi, atik havuzu olarak
kullaniimalari.

+ Tasinmazlarin bulundugu boélgede sanayi mevzi imari

olmasi nedeniyle benzer sanayi tesisleri icin uygun  _ T35nmazlarin tizerinde madencilik amacl retim

ortam olusmus olmasi.

Turkiye jeopolitik konumu sayesinde ihracat pazarlarini
cesitlendirebilme kabiliyeti, Kamunun yerellestirme
motivasyonu ve normallesen ekonomik gorinim
sektoriin gelecegine iliskin firsatlar barindirmaktadir.

yapilmasi geregi uzun vadede ¢evreye zarar verilecek
olmasi.

Dinya saghk orgitiu tarafindan 11 Mart 2020'de
Kiresel Pandemi olarak ilan edilen COVID-19 salgini
hem global 6lgcekte hem de lilke genelinde sosyal ve
ticari hareketliligi etkilemis durumdadir. Bu durumun
oOzellikle tedarik zinciri Gzerindeki olumsuz etkileri
nedeniyle lojistik agidan tehdit olusturmaktadir.
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8. SONUC
8.1.  Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi

Degerleme giini itibariyle 0/398 ve 0/589 parseller mevcut durumda tarla vasfini korumakta olup, degerleme
tarihinde herhangi bir faaliyetleri (ekonomik, insai vb. 398 de bulunan su deposu hari¢) bulunmamaktadir.
Degerleme gilini itibariyle aktif olarak kullanilan 616, 892 ve 893 parsellerde aktif sekilde faaliyet gosteren
fabrikaya ait yapilar ve atik havuzlar yer almaktadir.

Degerlemeye konu 616 ve 892 parseller 05.10.2013 tarih 103 sayili Yenice Karaaydin Koyl Sanayi Alani Amacl
Mevzi imar Plani lejanth olup, E: 0,45, Hmax:6,50 yapilasma sartlarina haizdir. 893 parsel ise 1/1000 6lgekli
ilave Uygulama imar Plani kapsaminda “Kati Atik Tesisleri Alani” lejantlidir. 616 parselde bulunan taginmazlarin
mimari projesinde belirtilen alanlar ile yerinde yapilan tespitler arasinda farkhlik bulunmamaktadir. 892 parsel
Gzerinde yer alan tasinmazlar ise ruhsatsiz yapilar olup, ruhsat ve mimari projeleri bulunmamaktadir.

Degerleme raporunda “Pazar Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasim1” yontemi kullaniimigtir.

Pazar Yaklasimi yonteminde varliklar icin yeteri kadar satis verisi oldugu kanaatine varilmasi akabinde agik
piyasada gergeklestirilen benzer varliklarin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler karsilastirilarak
deger takdir edilmistir. Maliyet Yaklasimi yonteminde makinelerin ulasilabilen (yeni ikame) maliyet degerleri
dikkate alinmis ve ikame deger kabul edilmistir. Bu deger (zerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik acidan demode olmasindan dolayi olusan deger kayiplari (amortismanlar) tahmin edilerek geriye
kalan degeri rayic deger olarak takdir edilmistir.

8.2. Asgari Hususlardan Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.
8.3. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Climlesi

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen varliklar icin mahallinde yapilan incelemeler, fiziksel 6zellikler, piyasa
arastirmalari ve ginimiz ekonomik kosullari itibariyle raporda belirtilen tim hususlara katilmakla beraber
kullanilan verilerin ve yontemlerin giivenilir, adil, uygun ve makul oldugunu beyan ediyorum.
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8.4. Nihai Deger Takdiri
Degerleme raporunda “Pazar Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yontemi ile deger takdiri yapiimistir.

Ana Uretim hatlariicin takdir edilen degerler, varliklarin bulundugu gayrimenkul tizerinde kullanilmasi durumu
icin belirtilmis olup baska bir yere tasinmalari veya tekil satis durumlarinda gegerli degildir. Bu varliklarin
herhangi bir yere tasinmasi fiziksel ve ekonomik acidan zor olacagl gibi bulundugu gayrimenkuliin
eklentisi/mutemmim clizt olarak disiintlmesi gerekmektedir.

Rapor Tarihi: 17.03.2021

Deger Tarihi: 31.12.2021

Kur Bilgisi (Alig): 31.12.2021 TCMB verilerine gore 1 Euro Alig = 15,0867 TL, 1 USD Alis= 13,3290 TL dir.

Kur Bilgisi (Satis): 31.12.2021 TCMB verilerine gore 1 Euro Satis = 15,1139 TL, 1 USD Satis= 13,3530 TLdir.
OZET TABLO TL EUR

Yasal Durum Toplam Pazar Degeri (KDV Harig) 237.612.000 15.727.000

Yasal Durum Toplam Pazar Degeri (KDV Dahil) 280.382.160 18.557.860

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar

“2002/4480 Sayil Bakanlar Kurulu Karari ile KDV orani sirketlerin KDV’li milk satisi konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV
Uygulamasi olacagi ve KDV oraninin %18 olacagi varsayilmistir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Mesut KAYA Mustafa L. MAZMANCI Ahmet KARABIYIK
Makine Miihendisi Harita Miihendisi Harita Miihendisi
Lisans No: 404902 Lisans No: 401823 Lisans No: 400577
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9. RAPOR EKLERI

9.1. Degerleme Konusu Makine-Ekipman, is makinesi ve Arag Parki Listesi
Degerleme konusu varliklara iliskin liste EK olarak ayrica bilgilerinize sunulmustur.
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9.2. Fotograflar
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Belge Tarihi : a1 Belge No:  €D3370 Verilig Sebebi :  Iptal Rekyenin Yeniden Agiliras
igyer! igletme Unyame - CVKMADEN ISLETMELERI SANAYI VE TICARET KALKIMICANAKKALE SUBESI ANONIM SIRKETI
Izyeri Adresi YAYKIMLAR MEVKIE KARAAYDIN KOYLU NO: 158 YENICE/CANAKKALE
Vize Tarihi - 1R Vize Dénemi Bitig Tarihi ;

140872022 Vergi No:

2160569053

Uretim Konusu
KONSANTRE BAXIR , KONSANTRE CINKD , KONSTRE KURSUN(KONS TRE KURSUN),

Yukanda hovrysh yazili ghaama 24 04 1957 tanh va 5948 sl Kanunun Ko maddes: geralres sl eding olup 2941 sanl Seterbardiv vr Savig Beskyes Bovssum Tawdhi - 140042070
Hali Kanunu hiskorden geregnee Tork Silabl Kuvvelerine tah=is odidiyi tokdinde bu tabzizi (aahhut ctmis zaynir.
Ou bekye dozerient; barke dbarsda baige iptab gerzekiezmedidi sOrace gagadi oup il yiida bvr aze cthnimek zonrdade. l

Sanaw Sicil Sciges 11 zaytazde
B hu a-delga CANAKKALF Sanay va Tabknoiog I Mildiidiigh bacahndan dioecianmis olup Eelga gaparihiy dedrasamak in ywiardaso DR Uada wies agadudak ek kulanidmaddr
oy A5 O P v/ 0 nmman Tuge s CRCHdu (s me Baipler Guraniue re. sl 2D =M NG EFSZ it Sl

28 Y S0
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9.6. BDDK Yetkilendirme

T.C.
BAMKACILIK DUFENLEME VE DBENET LML KURUMU
Uyoulama IV Daire Buglon b

Sayr  1ZA0R07E-107.00 .01 -E. 13627 G128
Kono : Yedkilendimme

ADEN GAYRIMENKUL DECTRLEME VE DANISMANLIK A%,

Bankaeilik it lemme ve Deneterne Koralunon (Kumal) 25102008 tarih ve 3063 savih Karacr il
Sirketmie Bankislann Thefurlame Hizmeti Almalan ve Bankulwa Deferberne Hime Yerecel Kumiluslaom
Yetkilendivilmesi ve Faslivetleri Hakkinda Y 8netmelik 'in (Fonetmclikd L inei maddesine istinaden
bankalara Y émetmelizin 4 dned neaddes kapsanung giren “gaydmenkulien, gavrimenkul projelerinin veyi
aavrimenkoule budl hak ve Tvdalaon defedemmst Bizmeti venme yetisi verlmest woum aérloddin

Kurulea vetkilendirilen detteriome kurulughary, lualiyeterind Yisnstmelikic vor alan usul ve esasturg
giwe vimltmck ve bu kapsamds ¥ énetmelilic ver alan yiktimldiilkien yerime gebimek sorvidadin, B
viikbmlilikler wrosmda Yanenmeligin 17 nei maddesinde Kurunumuzs vepiiucak bildinimlerin weing
stimilimsi, mevenata ayiorliga sebehivet verifmemest babunnndon o o enmekiedie.

IHger toraftan, gergeklestivilen degerdeme Tanliverlerinin movrnats mame ususuna s Gec
piiseriimesd, dederleme rapodars hichir hask almda kelnadan bafmece bir pAcigle Y onetmefigin 14
fincit rmaddesine wegn b sckilde hazrlanmas ve YonetmeRsin "Tiagmmesucli" baghich 5 inci v "Mesleld
Fren ve titizlik" baghkl 7 nei maddesinde hitkoe baglanen hususlara uvem konwsunda hassasiver
pisteri imesi gerckmesledir,

Bilgd cdinilmesing ve pereiing rica ederin

[ imzahdir
Mehmet SARI
Daire Bagskam

A gres: Bifekcers Cod. Mo 108 Serbegi Is Muorkod beotiops S VIS TAMEBLIL,
Telcbop: (2P2:20F S00- 01 Fokss Koo bddieahsd epor
Elektronik Ad: hresmaww hddkone i
50Tk wavih Flekimsik Tionrs Kanene ng usgun olarak Gvenll Elekorontk Tmza ite lrvtilmistir
Exvrak reridl kerpszd'ebulten. hidd e orz tr'iebvesurzn nlresinden ASOZ-DPOC-BIVY kadn ile yaplahilir.
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9.7.

SPK Listeye Alinma

Say1 :36231672-415,01-E.3482 26.03.2018
Konu :Listeye almma bagvurusu hk.

ADEN GAYRIMENKUL DEGERLEMEVE DANISMANLIK A,
Igerenksy Mah, Fski Uskiidar Yolu Cad.
Umut Sk. Baris Apt.No:6/2
Atagehir / ISTANBUL

g : 20.04.2017 tarih ve 17/01 sayils yaziniz.

Tigi*de kayith yaziniz ile; Kurulumuzun Seri:VI11, No:35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuaty
Gergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Al I n.l. E I lll' l Tﬁgi"ﬂ‘"'m . , $-| ‘e . - l
Mwhmwmtmmmmmm.

Kurulumuz Karar Organi'nin 22.032018 tarih ve 14/ 415 say1li toplantisinda anifan talebinizin
olumiu karsilanmasina karar veriimisti. Bu gercevede,

&) Sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerlerne faaliyetlerinizin
mevzuate uyguniugunun Kurulumuzea izienecegi ve mevzuata aykon uygulsmalannzm tespit edilmesi
halinde Kusulumuz listesinden gikantmantz yoluna gidilebilecegi,

b)mwmmwmmmmmwmmw'mw
uyarilar” baghkh kssminda yer alan stirekli bilgilendirme formu formatma uygun olarak tarsfinizea
hazirlanacak stirekdi bilgilendirme formuna Kurulumuz intemet sayfagimn ilgili boltmiinde yer verilmesi
ve glincel tutulmas: gerektiji,

¢) Kurulumuzun 22.01.2013 tarih ve 201373 sayil Haftalik Boiteni ile kamuya duyurulan
22.01.2013 tarih ve 3/67 sayth Kurul Karan uyannca, depecteme kuruluglarmin, Teblig cergevesinde
yepmakia yikiml bulunduklan bildirimieri, 1sisk imza ile yazilh olmanm yamsirs elektronil imza il
elektronik ortamda da gerpeklestirmekle YOkiiml olduklan, sézkonusy Kuru! Karart uyarmcs
deferleme kuruluglaninin Teblig kapsaminda yapilmas: zorunlu bildirimleri elektronik oramda
WMMMSmmWMIWWGWM Sermusyt
Piyasas: Kanunu'nun 103'0nc0 maddesinin birinci fikras: uyarinca haklurinda idari iglem tesis
edilebileces

d) 11/72/1959 tarth ve 7201 sayih Tebligat Kanunu 7/a maddesine istinaden gikartilan “Elektronik
Tebligat Yonetmeligi“nin 'Eldmomkwbhmlﬂmdcnyluhmn"bashkh T'nci maddesine uygun
olarak, Sirketinizee kayuth elektronik posta (KEP) adresinin temin edilerek bir ay icerisinde
Kurh bildirilmesi gerektigi

®
Bu belge 5070 sayl Elektronik imza Kanunu cercevesinfle e-imza aff:‘rr?ade n

Degerleme

bk Vo s 19 A ASSCARA, Tl DD e, Sk (314) 20T, (asoonss Lo Sann gk e U LIPS T A
WMHN&‘B”MM m,uwmm 1212 335 Il;sl.m(m
B bels chiamil e o cluperdampue Bl Ko - THEN - Hhie ASER beti-a OAI4bns gk gy
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9.9. Bilgi Giivenligi Yonetim Sistemi Sertifikasi

Clicert

|
SERTIFIKA - CERTIFICATE OF

REGISTRATION

Bu Sertifika, - This Certificate

Aden Gayrimenkul
Degerleme Ve Danismanlik A.S.

Kozyatag Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi
Apt. No:97/21 34742 Kadikdy ISTANBUL

Uygulanmakta ofan Bilgt Givenligi Yonetim Sistemninin
To certify thot the implemented Information Security Management Sysrem complies with

ISO/IEC 27001:2013

Standarding uyguniugunu belgelendirmek amacyla,
for the scope of activities,

Gayrimenkul ve makine degerleme danismanlik hizmetlerinin sunumu ve bu hizmetlerin bilgi kstem
faaliyetlerinin elektronik bilgl varhiklan ile bu varliklan kerumak amacyda kullanibkdigi bilgi glivenlig:
Providing reol estate end machinery voluation conswultancy services and Information security where information
processing octivitles of these services ore used 1o protect electronic informotion ossets and these asseis

Uygulanabilirkk Bildirgesi Tarihi/Rev - Statement of Applicobility Oote/Sev: 05.01.2022/ Rev.00

Kapsaminda verilmistir,

OBELPYFOZ Yarin Tanhi: 06.02.2012 Rev G Rev Tarthi:13.01.2022

Sertifixe No - Certificate No: CIf1S105 {Ilk Belgelendirme Yarihi - First Registration Date: 28,01,2022
Yayin Tarihi/No - lssue Date/Np: 28.01.2022/00 Gegerlilk Tarihl — Expiry Dote: 27.01,2025

TURKAK

p:
<)

YS-FADF-F898
. - -YS

Onay / Approval

TURKAK BDS NO

Bu Sertifika kurudusun, Cicert Yonetim Sistem| Befgelendirme Kilavuzung uyumuna we nlda en 2z bir kez yapilacak gozetim
AENetimierinn DISant QeSS GUIUMAINGS GECRrIKIE LI Web St UZennoen sartfiks QUrumun sorguisysmsilirsiniz,
The velNdity of this cestificare aspends on the campony's conformity wirly Cicert Managemeit System Ceetiffication Gurde

avivd the rasult of surveilfmace Qudits which wiW be carrhad our Gf Mast once #n a yeac Flpase wikfy the volidity

AT RNRA 9 CERMITIFIGCAITIE W OERNRITIFIRNRAKA § EMIITIFTYA L &
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9.10. Lisans Belgeleri

*S"ﬁ- SPI_

%muwpwnu

Tarih : 10.09.2015 No : 404902

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Mesut KAYA

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

o !Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR
(‘\ Rlcs Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. 2022-0ZEL-077
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9.11. Mesleki Tecriibe Belgeleri
S i::f..mm dogvansgiviu osizey! hazednan C.m‘;m'tﬁ\z K..'.f.‘ﬂ‘-‘:«‘a\'\:‘.\!v St covoiVing
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 02.10.2019 Belge No: 2019-01.1758

«--aden

Sayin Mesut KAYA
(T.C Kimiik Now 25528279884 Lisans No- 404992

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrike
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

£ 2

TDOuB

TR LVE DEDMAINE MDA AT

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.07.2019 Belge No: 2019-01.1340

Sayin Mustafa Liitfiillah MAZMANCI
iT.C. Kimlik No: 16981126082 - Lizans No: 401823 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmam" olmak icin aranan & {bes) yillik mesieki tecrube
sartini sagladiqiniz tespit edilmigtir.

Doruk KARSI Encan AYDOGDU

Genel Sekreter Baskan
(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-077
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TDUB

g SEUVRLLER
- [y

MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihl:03.03.2020 Belge No: 2019-01.3130

Sayin Ahmet KARABIYIK
(T 2 Kimik No: 54208355020 - Lisans Mo: 400577 )

Sermaye Piyasas| Kurulu tarafindan gayrimenkul degerlerme alanindaki
tecriibenin kontroliine iliskin belilenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumiu Degerieme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini saglachginiz tespit edilmistir.

7% 3
i { Aydsy
w (O,

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

&
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ISTANBUL (MERKEZ OFiS)
TEL: 0 216 380 23 36 FAX: 0 216 380 23 37
Kozyatag Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No: 97/21 34742
Kadikoy/istanbul
ANKARA OFis

TEL: 0312 925 75 50 FAX: 0 312 926 75 50
Aziziye Mah. Kuzgun Cad. No: 84/8 06690
Yukari Ayranci/Ankara

(\ RICS

adendegerleme
@adendegerleme
adengayrimenkul
adendegerleme

www.adendegerleme.com
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https://www.facebook.com/adendegerleme/
https://www.instagram.com/adendegerleme/
https://tr.linkedin.com/in/adendegerleme
https://www.adendegerleme.com/
https://twitter.com/adengayrimenkul
https://www.facebook.com/adendegerleme/
https://www.instagram.com/adendegerleme/
https://twitter.com/adengayrimenkul
https://tr.linkedin.com/in/adendegerleme
https://www.adendegerleme.com/

