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CAYEEMENA LA DEGERLEME

Temapol Polimer Plastik ve ing. San. Tic. A.$.
Organize Sanayi Bélgesi 24. Cadde No:17 Melikgazi / Kayseri
Temapol Polimer Plastik ve ins. San. Tic. A.S.,

Talebiniz dogrultusunda Kayseri ili, Melikgazi ilgesinde konumiu olan “Fabrika”nin pazar degerine ydnelik
20188307 no.u degerleme g¢alismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 29.809,92 m? yiiz
dleiimiine sahip arsa Gzerinde 21.751,45 m? brit kapah alandan olugsmaktadir. Tasinmazin pazar degeri
asagidaki gibi takdir edilmigtir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve
kisitlamalarla birlikte degerlendirilmigtir.

TASINMAZIN %93 iINSAAT BITMISLIK ORANINA GORE PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 17.12.2018
Pazar Degeri (KDV Harig) 22.335.000.-TL Yirmiikimilyonigylzotuzbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 24.121.800.-TL Yirmid@rtmilyonyiizyirmibirbinsekizyuz.-TL

TASINMAZIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 17.12.2018
Pazar Degeri (KDV Harig) 23.630.000.-TL Yirmitgmilyonaltiylizotuzbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 25.520.400.-TL Yirmibesmilyonbesyiizyirmibind6rtyiiz.-TL

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

Degerlemenin amac ve kullanici bilgileri raporda agik bir sekilde belirtiimis olup rapor, tarafinizla yapilan
22.11.2018 tarih, 2961 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmigtir. Raporun sdzlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da bagka bir kullanic tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte isbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Gahsmaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gecebilirsiniz.

Saygilanmizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Bilge KALYONCU Bilge BELLER B_Z(;AM
Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmam
Lisans no: 484 ans no: 400512
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CAYRIMINKUL DICERUIME

Haazirlanan degerleme raporu igin agagidaki hususlan beyan ederiz;

S N N O N NN

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaminin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirh oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaminin iicretinin raporun herhangi bir bélimine bagh olmadigini,

Degerleme ¢alismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi miigteriyle aramizda herhangi bir gikar catigmasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha &nceden deneyimi

oldugunu,

v" Degerleme uzmaninin, miilki: kisisel olarak denetledigini,

¥ Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda

bulunmadigin,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tamimlanan Degerleme Standartlan kapsaminda
hazirlandigin,

Degerleme raporunun teminat amagh islemlerde kullaniimak {izere hazirlanmamig olup Uluslararas:
Degerleme Standartlan (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu galismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamast nedeniyle gayrimenkuliin cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Bu degierleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat) hitkiimlerine gore hazirlandigim beyan ederiz.

Ayrica, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$'nin Uretim faaliyeti, FS 509685 sertifika no ile 1SO 9001:2008
Kalite Yonetim Sistemi BSI tarafindan belgelendirilmistir.
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GATRIMINRUL EHCEREEME

GAYRIMENKULUN ACIK
ADRESI

GAYRIMENKULUN
KULLANIMI

TAPU KAYIT BiLGILERI

iMAR DURUMU

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

DEGERLEMENIN AMAC)

£N VERIMLI VEEN ivi
KULLANIMI

DEGERLEME TARIKI
RAPOR TARIHI

PAZAR DEGERI (%93
INSAAT BITMISLIK
ORANINA GORE) (KDV
HARIG)

PAZAR DEGERI (%93
iNSAAT BITMISLIK
ORANINA GORE) (KDV
DAHIL}

PAZAR DEGER!
{TAMAMLANMASI
DURUMUNDA} (KDV HARIC}

PAZAR DEGERI
(TAMAMLANMASI
DURUMUNDA) {KDV DAHIL)

Yonetici Ozeti

Mimarsinan 058 Mah. 5. Cad. 8104 Ada, 25 Parsel
Melikgazi / KAYSERI

Degerleme konusu tasinmazin iizerinde insaati devam eden fabrika tesisi bulunmaktadir.

Kayseri ili, Melikgazi ilgesi, Mimarsinan Mahallesi, 8104 ada, 25 no.lu parsel
Degerleme konusu 8102 ada, 1 no.lu parsel 17.03.2035 onay tarihli 1/1.000 élgekli "Uygulama Imar Plany”
kapsaminda “Sanayi Alani” lejandinda kalmakta olup yapilagma kosullar asagidaki sekildedir.

s Aynk Nizam,

L] Emsal: 0,70,

#  Hmaks: Serbest,

+  (Cekme mesafeleri 6n cepheden 20 m; yan cephelerden 12 'ser m ve arka cepheden 20 m’dir.

Pegerleme calismas kapsaminda, konu taginmaza yonelik herhangi bir 8zel varsayim bulunmamaktadur.

Degerleme ¢aligmasinda miisteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama ya da calismayi clumsuz kilan
etken bulunmamaktadir.

Bu degerleme raporu, gincel pazar degerinin tespit edilmesi ve giincel pazar deferinin finansal tablolarda
kullaniimasi nedeni ile hazirlanmistir.

Konu rapor teminat amagh islemlerde kullamimak {izere hazirlanmarmugtir.

Yapnan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dofrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli
ve en iyi kullanim uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullammu ile uyumlu olarak “Sanayi”
amagh kullanimidir.

17.12.2018

17.12.2018

22.335.000.-TL
Yirmiikimilyoniigyiizotuzbesbin.-TL

24,121.800.-TL
Yirmidértmilyonylizyirmibirbinsekizyiiz.-TL

23.630.000.-TL
Yirmiligmilyonaltiyiizotuzbin,.-TL

25.520.400.-TL
Yirmibegmilyonbesylizyirmibind6rtyiiz.-TL

Bu sayfa, bu degerfeme raporunun ayriimaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ife birlikte bir biitiindir bagimsiz

kullandlamaz.

A n
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CAVEIMENALAL DECGIRTEME

Bolim 1
Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Temapol Polimer Plastik ve ing. San. Tic. A.$. igin sirketimiz tarafindan 17.12.2018
tarihinde, 2018B307 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Kayseri ili, Melikgazi ilgesi, Mimarsinan Mahallesi, 8104 ada, 25 parsel no.lu gayrimenkuliin
17.12.2018 tarihli pazar degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazrlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlan kapsaminda tanzim edilmis olup Sermaye
Piyasasi mevzuati hilkiimleri dogrultusunda hazirlanmigtir.

Konu degerleme ¢aligmas); giincel pazar degerinin tespit edilmesi ve glincel pazar degerinin finansal
tablolarda kullanilmasi nedeniile hazirlanrmgtir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkulin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Bilge BELLER 0zCAM
{Lisans No0:400512) kontroliinde, Degerleme Uzmani Bilge KALYONCU (Lisans N0:402484) tarafindan
hazirflanmustir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlan 14.12.2018 degerleme tarihinde g¢ahigmalara
bastamis ve 17.12.2018 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis galigmasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerieme raporu, sirketimiz ile Temapo! Polimer Plastik ve ing. San. Tic. A.$. arasinda taraflarin hak ve
yikiimlGliklerini belirleyen 2961 no.Ju ve 22.11.2018 tarihli dayanak sdzlesmesi hiikimlerine bagh
kalinarak hazirlanmigtir.

1.6 Degerleme Caligmasimi Olumsuz Yonde Etkileyen Faktdrler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktdr yoktur.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu, 2961 no.lu ve 22.11.2018 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda; Kayseri ili,
Melikgazi ilgesi, Mimarsinan Mahallesi, 8104 ada, 25 parsel no.lu gayrimenkuliin 17.12.2018 tarihli pazar
degerinin, Tirk Lirast cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul deg§erleme raporudur.

Bununla birlikte degerleme ¢aligmasi sirasinda migteri tarafindan herhangi bir simrlama getirilmemigtir.
1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug

Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili Sermaye piyasasi mevzuatina gére daha
dnceki tarihlerde hazirlanmig degerleme raporu bulunmamaktadir.

S
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CAHRIAUNALE DHGER LME

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi Molla Bayiri Sokak No.1, Findikh — Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet géstermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Stzlesmesine gbre Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tamimlanan is ve hizmetleri
vermek amacyla 300.000 Tiirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No:
0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayih yazisi
ile Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
ahinmisgtir.

Ayrica sirketimiz, Bankacihk Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalanin degerlemesi” hizmeti
verme yetkisi almigtir.

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

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) tarafindan verilen 1SO 9001:2008
Kalite Belgesi'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.10 Miigteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Organize Sanayi Bélgesi 24. Cadde No: 17 Melikgazi / Kayseri adresinde faaliyet
gosteren Temapol Polimer Platik ve ing. San. Tic. A.S. igin hazwrlannmustir.
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Boliim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Turkiye

Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2017 tarihi itibariyla Tiirkiye nifusu
80.810.525 kisidir. 2017 yilinda Tiirkiye'de ikamet
eden niifus bir 6nceki yila gére 995.654 kisi (% 1,24
oraninda) artmigtir. Nifusun % 50,2’sini (40.535.135
kisi) erkekler, % 49,8'ini (40.275.390 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biyiikluginiin ise son
bes yilda ortalama 3,53 oldugu gérilmiistiir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine
gore, Tlrkiye igin yag grubuna gore niifus dagilirm ve

egitim durumu gdsterilmigtir.

W 0-14 yas grubu kisi sayis

B 15-29 yag grubu kigi sayisi

® 30-44 yas grubu kigi sayist
4559 yas grubu kisi sayisi

3 60-74 yag grubu kisi sayist
.y ' 75+ yas grubu kisi sayis)
\23% 5
TOIK.2017
Kayseri

81.000.000
79.000.000
77.000.000
75.000.000
73.000.000

71.000.000
69.000.000

2017 yilinda, Turkiye nifusunun % 1,70'inin ikamet ettigi
Kayseri ili niifusu 2017 yili Adrese Dayali Nifus Kayit

Sistemi verilerine gére 1.158.980 kisidir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS 2017 yili verilerine

egitim durumu gosterilmistir.

Okuma-Yazma Bilmeyen

® ilkokul Mezunu

m ilk&gretim Mezunu

W Ortackul veya Dengi Okul Mezunu
Lise veya Dengi Okul Mezunu

| Yiksekokut veya Fakdlte Mezunu
Yiiksek Lisans ve Doktora Mezunu
Bilinmeyen

Niifus BiiyOkligl ve Niifus Artis Hizi
1,80%

1,60%
B ! 1,40%
| 1,20%

1,00%

0,80%

0,60%

0,40%

0,20%

0,00%
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Nifus Buyukligli =il Nifus Artig Hiza

@ Okuma-Yazma Bilmeyen
B ilkokul Mezunu
2 [lkgretim Mezunu
B Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu
W Lise veya Dengi Okul Mezunu
m Yiiksekokul veya Fakiilte Mezunu
M Yiksek Lisans ve Doktora Mezunu
Bilinmeyen
TLIK, 2016

1,70%

= {Jike Niifusu-Kayseri Nufusu = Kayseri Nufusu

W 0-14 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kigi sayisi
M 3044 yas grubu kisi sayis
W 45-59 yas grubu kisi sayisi
60-74 yas grubu kisi sayis
| 75+ yas grubu Kisi sayis

TllK,2016
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2.2 Ekonomik Veriler!

2018 yilimin ikinci geyreginde GSYH bir dnceki yilin
ayni ceyregine gére %5,2 artmistr. Mevsim
etkilerinden arindinldiginda GSYH bir dnceki ceyrege
gore %0,9 yiikselmis ve donemsel biyime hiz
kesmistir. Uretim yéniinden, tanm sektéri toplam
katma degeri %1,5 azalirken, sanayi sektorii %4,3 ve
ingaat sektéri %0,8 artmistir. Ticaret, ulagtirma,
konaklama ve vyiyecek hizmeti faaliyetlerinin
toplamindan olusan hizmetler sektériiniin katma
degeri ise %8 yikselmistir. Yilin liglincii geyregindeki
kuvvetli bir baz etkisinin, bilyimenin alacagi deger
Uzerinde agapl yonde etki yaratmasi olasidir. Diger
yandan, kur rekabeti kanaliyla ihracatin giiglii kalmas
ve turizm katkisiyla net ihracatin yilin ikinci yarisinda
éne cikmast beklenmektedir.

Ekim ayinda TUFE ayhk bazda %%2,7 yikselmis olup
béylece willik enflasyon 72 baz puan artarak
%25,2'ye ulagmistir. Yurt igi Uretici fiyat endeksi ise
Ekim ayinda bir dnceki aya gbre %0,9 artrmig ve yillik
artis orani son 16 senenin en yiiksek seviyesinden
%45,0'e gerilemistir. TUFE sepetinde aylik bazda en
yiksek artis, mevsim etkisi nedeniyle, %12,7 ile
yikselen giyim grubunda olmustur. Konut fiyatlan
bu ay %4,2 artarken ev esyasi fiyatlarinda artig %3,4
ile devam etmistir.

17sKkB AS.

Ceyreklere Gore Bilylime (%)
11,3%

25.24

2018 yili Eylal ayinda, 2017 yihnin ayni ayina gore
ihracat %22,4 artarak 14,5 milyar dolar, ithalat ise
%18,3 azalarak 16,3 milyar dolar olmustur. Béylece,
Eylil ayinda dig ticaret apgi da yilik bazda %77,1
daralarak 1,9 milyar dolara gerilemigtir. 2017 yihimin
Eyliil ayinda %59,1 olan ihracatin ithalati karsilama
oram 2018 Eylil ayinda %B88,5'e yiikselmistir.
inracattaki yiiksek artis ve ithalattaki daralma soz
konusu oranda sert vyikselisi beraberinde
getirmistir. Yilin ilk dokuz ayhk déneminde ibracat
%7, ithalat ise %3,1 artis kaydetmis olup dis ticaret
acigr %5,3 azalarak 51,1 milyar dolar seviyesine
gerilemistir.
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Bolim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

i Kayseri

ligesi Melikgazi
Mahallesi Mimarsinan
Koyl e

Sokag -

Mevki -

Ada No 8104

Parsel No 25

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Olgiimi  29.809,92 m?
Malik / Hisse Temapol Polimer Plastik ve ingaat Sanayi Ticaret A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlanm inceleme ¢aligmasi, gayrimenkulin milkiyetini olusturan haklan ve
bu haklar iizerindeki kisitlamalar tespit etmek amaci ile yapilir.

Kayseri ili, Melikgazi Tapu Midurligi’nden alnan 27.11.2018 tarih, saat 14:41 itibanyla alinan onayh
takyidat belgesine gore deferleme konusu tasinmaz Gzerinde asagidaki takyidat kayitlan bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

Melikgazi Kadastro Midirligd’niin 12.07.2010 tarih 1273 sayili yazilan ile 3402 sayih Kanun'un 22.
Maddesinin 2. Fikrasinin a bendi uygulamasi vardir. (Malik/Lehdar: Melikgazi Kadastro Midirligi)
(12.07.2010 tarih ve 1273 yevmiye no ile)

Is bu taginmaz Mimarsinan Organize Sanayi Bblgesi Tuzel Kigiligi adina Organize Sanayi Bolgesi olarak
kullanilmak {zere 4652 sayih kanunun 4916 sayili kanunla degisik 4. Maddesinin 7. Fikrasina gore
satilamaz. S6z konusu taginmaz satis amac diginda kullamlamaz. (Malik/Lehdar: Maliye Hazinesi)
(17.09.2004 tarih ve 11292 yevmiye no ile)

icra yolu ile satisa dahil 3. Kisilere devrinde OSB’den uygunluk gorisii alinmasi zorunludur. (07.11.2018
tarih ve 44715 yevmiye no ile)

Katilimcilara geri alim hakki serhi kaldinlarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydina taginmazin icra
yoluyla satigi dahil 3. kisilere devrinde OSB'den uygunluk goriisii alinmasi zorunludur. Bu durumda eski
katihmcinin vermis oldugu taahhiitler yeni alci tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir. {Baglama
Tarihi: 07.11.2018, Siire : ) {07.11.2018 tarih ve 44715 yevmiye no ile)

4562 sayill Organize Sanayi Bolgeleri Kanun'unun 18. Maddesi uyaninca devir ve temlik edilemez.
(Baslama Tarihi: 07.11.2018, Sure : } (Malik/Lehdar: Kayseri Mimar Sinan Organize Sanayi Bolgesi Tiizel
Kisiligi) (07.11.2018 tarih ve 44715 yevmiye no ile)

Degerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumuna iligkin Gériig:

Degerleme konusu taginmaza iliskin takyidat kayitlarinda, taginmazin hukuki durumunu olumsuz etkileyen
takyidat bulunmamaktadir.
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Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iligkin takyidat kayitlaninda, devredilebilmelerine iliskin OSB’den uygunluk
goriisii almahdir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iligkin Gériig:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlaninin, taginmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
NOT: 3402 SAYILI KANUN MADDE 22 - (1) Plan aplikasyonu ve ada 6lgi krokisi

Bu Yonetmeligin 20 nci maddesinin ticiinci fikrasinin (a), (b}, (c} ve (d) bentlerine gére paftasi izerinde yeni
olusturulan parsel sinirlari zemine aplike edilerek, parsel kdselerine teknik ydnetmelikte belirtilen zemin
isaretleri konur. Aplikasyon kusurlan giderildikten sonra roleve 6lgiileri yapilir. Roleve &lgiileri ile daha dnce
yapilan olgiiler birlegtirilerek ada 6l¢l krokisi bitunlenir. Ada &lgii krokisi, uygulama ekibi tarafindan
imzalanir,

e BV A
ui_‘_u‘_.ﬂ_‘_‘a F']' RTIFAK

5 Difer (Ko MELD I KADA
3 | 1273 SAYAL) YAZE AR L]
o . v
1M | 2K
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*Konu takyidat miisteri tarafindan tarafimiza iletiimistir.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillk Dénemde Gergeklegen Alm Satim ve
Terkin islemlerine iliskin Bilgi

Kayseri ili, Melikgazi Tapu Miidirligi’nde yapilan incelemelere gore son (g yil icerisinde degerleme konusu
tasinmazin miilkiyeti Kayseri Mimar Sinan Organize Sanayi Bolgesi Tiizel Kisiligi'nde iken 07.11.2018 tarih,

44715 yevmiye no ile satis islemi sebebiyle Temapol Polimer Plastik ve ingaat Sanayi Ticaret A.S.
milkiyetine gegmistir.

3.4 Gayrimenkuliin imar Durumu ve Yasal Belgeleri

imar durumu, imar planiarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlan dogrultusunda parselin kullamm
kosullarint belirtir. imar planlarina gore belirlenen kullanim kosullari, plan notlarninda yer alan hikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzman tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Melikgazi Organize Sanayi Bolgesi Mudurliiginde 14.12.2018 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gore degerleme konusu taginmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 dlcekli “Uygulama imar Plant”
Plan Onay Tarihi: 17.03.2015

Lejandhi: Sanayi Alani
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Yapilagma kosullari;

e  Aynk Nizam,

Emsal: 0,70,

Hmaks: Serbest,

Cekme mesafeleri 6n cepheden 20 m; yan cephelerden 12 ‘ser m ve arka cepheden 20 m'dir.

Konu ana_tasinmaza ait onayh imar durumu belgesi icin ilgili OSB'ye basvuru yapilmis olup cevap

beklenmektedir, ilgili 058’de yapilan arastirmalar neticesinde ana tasinmazin imar durumu ve yapilasma
kasullar gorsel olarak incelenmistir.

v Ruhsat ve izinler:

Mimarsinan Organize Sanayi Bolgesi Midirligi'nde 14.12.2018 tarihinde yapilan incelemelere gore
degerleme konusu taginmaza ait yasal belgeler tarih sirasiyla belirtilmigtir.

e (9.08.2018 tarihli “Onaylh Mimari Proje’ bulunmaktadir.

e 03.05.2016 tarih, 16-24 numaral, 21.801 m? kapal alanh “Sanayi” igin verilmis yeni yap) amagh “Yapi
Ruhsati” bulunmaktadir.

# 10.10.2016 tarih, 16-57 numarah, 21.801 m? kapal alanli “Sanayi” i¢in verilmis isim degisikligi amagh
“Yapi Ruhsat)” bulunmaktadir.

» (9.08.2018 tarih, 18-72 numarali, 21.801 m? kapal alanh “Sanayi’’ i¢in verilmis tadilat amagh “Yap:
Ruhsat” bulunmaktadir.

e 09.08.2018 tarih, 18-73 numarali, 680 m? kapal alanh “Bina digi yap!” igin verilmis istinat duvar amagh
“Yap Ruhsati” bulunmaktadir.

e 22.10.2018 tarih, 18-51 numaral, 21.801 m? kapali alanli “Sanayi”icin verilmis “Yapi Kullanma izin
Belgesi” bulunmaktadir,

Mimari Proje Yapi Ruhsat: Yapi Kullanma izin Belgesi

(Tarh  Alan(m?) Tarih  Alan(m?) Tarih ~ Alan(mY)
e ..y 03052016  21.801,00 i e = —=
= | 10102016 . 21.803,00 P LT

09.08.2018 | 09082018 2180100 22102018 21.801,00

15
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| 09.08.2018 680,00 I

Not: Yapi kullanma izin belgesinde yaklagtk 48,55 m? teras alanini igermektedir. Degerleme gahgmasinda
teras alani dahil edilmemistir. Ayrica konu parselin 29.809,25*0,70=20.866,48 m? ingaat yapabilme
hakkina sahiptir. S6z konusu parsel igin 21.801 m? yap kullanma izin belgesi alinmig olup bu alanda
emsal harici 1.104,08 m? siginak ve tesisat alanlar yer almaktadir.

680 m? alanh istinat duvan igin yapi ruhsati alinmistir. Ancal parsel etrafinda toplam 1.520 m? istinat
duvan yer almakta olup istinat duvari harici miteferrik isler kapsaminda degerlemeye tabi tutulmustur.

v Yapi Denetim:

Degerleme konusu taginmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! denetimi, Sahabiye Mah. Otan Sok. Kaynak is Merkezi 42/7 Kocasinan / KAYSERi adresinde faaliyet
gosteren Otan Yap! Denetim Ltd. Sti. ve Sahabiye Mah. Buyurkan Sok. Tiirkaslan is Merkezi 29/502
Kocasinan / KAYSERi adresinde faaliyet gosteren MSO Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmigtir,

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere {Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma iglemleri v.b.) iligkin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkulin son ii¢ yii igerisinde hukuki durumunda herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir.

3.6 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve Stz Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iligkin
Olduguna ve Farkii Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Agikiama

Bu degerleme ¢aligmasi kapsaminda, proje degerlemesi yapiimamigtir.

3.7 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin
ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Clup Olmadigi Hakkinda Goriig

Yapilan incelemeye gire taginmaza iliskin; 09.08.2018 tarihli “Mimari Proje”, 03.05.2016, 10.10.2016 ve
09.08.2018 tarihli “Yapi Ruhsat)” ve 22.10.2018 tarihli “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. 09.08.2018
tarih 18-73 sayil yaps ruhsat ise istinat duvari igin alinmistir. Degerleme konusu parselin mevcut kullanima
uyumlu olarak cins tahsisi yapilmasi gerekmektedir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Mimarsinan OSB Mah. 5. Cad. 8104 Ada, 25 Parsel Melikgazi / KAYSERI

Degerleme konusu taginmaz sehrin giineydogusunda Kayserinin 3. bilyllk Organize Sanayi Bolgesi olan 1998
yiinda 6.100.000,00 m?lik alan izerinde kurulu olan Mimarsinan OSB icerisinde yer almaktadir.
Mimarsinan Organize Sanayi Bolgesi basta gida olmak lizere ingaat yap: malzemeleri, mobilya, metal Griinler
ambalaj plastik malzemeleri gibi birgok sanayi kolunda faaliyet gosteren firmanin yerlestigi Bilim, Sanayi ve
Teknoloji Bakanlhg’'nca onaylanan imar Plani’'na gdre, 5.000,00 m? ile 175.000,00 m? arasinda degigen 368
adet sanayi parsellerinden olugsmaktadir.

Mimarsinan Organize Sanayi Bélgesi; konum olarak tarihi ipekyolu iizerinde, Orta Anadolu'yu Dogu'ya
baglayan, Kayseri Malatya Devlet Karayolu {izerinde bulunmakta ve Crta Anadolu'nun gelecekte en nemli
sanayi merkezlerinden biri olma yolunda ilerlemektedir. Gerek konum olarak gerekse Kayseri'nin hizla
gelisen ve biiyiiyen sanayilegme glicine paralel olarak yogun yatinm talepleri almaktadir. Konum olarak
tnemli bir giizergah Gzerinde olmasinin yaninda sehir merkezine olan yakinhg ile hem yatinmailara hem de
istihdam edenlere 6nemli bir avantaj saglamaktadir. Mimarsinan Organize Sanayi Bélgesi'nin kurulmasi ile
bolgeye yapilan yatinmlann artacag), gayrimenkule olan talebin artacag ve gayrimenkul fiyatlannin bu
durumdan olumlu etkilenecegi disiniilmektedir. Degerleme konusu taginmaz S. Cadde Uzerinde
konumludur.

Tasinmazin yakin cevresinde Erdag Ltd Sti, Kayseri Seker, Hicret Kuruyemis Bakliyat, Erdem Gida, Carsibag
Siit Mamiilleri ve Sekerleme San. Tic. Ltd. $ti., As Kagit Ambalaj Kagit San. ve Tic. Ltd. 5ti., Atakan Genel
Gida, Ceha Biiro Mobilyalan, Devas Elektrik Elektronik Asansor ing.Bilgisayar San. Tic. Ltd. Sti. ve Emin Celik
Konstriksiyon gibi énemli firmalar yer almaktadir. Konu taginmazin bulundugu kisimda arsa stogu
bulunmamaktadir.
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Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar

17,5 km

Mesafe

Kayseri Erkilet Havaalani
Kayseri il Merkezi

Yer

16,5 km
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Bolim 5

Gayrimenkuliin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tamimi

Degerleme konusu taginmaz; Kayseri ili, Melikgazi ilgesi, Mimarsinan Mahallesi, 8104 Ada, 25 Parsel no.lu
“Arsa” vasifli, 29.809,92 m?, yiiz dlgimlii tam hisse ile “Temapol Polimer Plastik ve ingaat Sanayi Ticaret
A.S." miilkiyetindeki gayrimenkuldir.

Degerleme konusu taginmaza giris 5. Cadde {izerinden saglanmaktadir. Konu parsel topografik olarak
egimlidir. Konu fabrika tesisi tek hacimden olusmakta olup +2,8 ve +7,3 olmak Uzere toplam 2 kattan
olugsmaktadir.

Ayrica parsel lzerinde bulunan taginmazin &n giriginde yaklagik 19,25 m? alana sahip 1 adet natamam
prefabrik giivenlik kuliibesi ve yaklagtk 108 m? alana sahip 2 adet trafo binasi bulunmaktadir. Parsel
iizerinde kapah alanlar harici yaklagik yaklagik 1.520 m? alana sahip istinat duvan ve 12.294 m? alana sahip
kilitli parke tasi bulunmaktadir. Bu yapilar harici miitefferrik isler kapsaminda degerlemeye tabi
tutulmugtur.

Parsel Gizerinde yer alan binarun +2,80 kotunda siginak, WC alanlari, bay bayan soyunma odasi, mutfak ve
depo alani; +7,30 kotunda iretim alani, tesisat alan, idari alanlar ve teras alani (48,55 m?) yer almaktadir.
Binanin bazi zemin hacimleri heniiz bitmemis, baz duvar bdlmeleri tamamlanmanug, baz pencere ve
kapilar heniiz takilmamstir. Binanin ingaat bitmislik oram yaklagik %93"tir.

TASINMAZA AT ALANSAL OZET TABLO

Ada [ Parsel Bina Adi Kat \CET f\lan LSS
(m?) (m?)
_ 2,80 kotu 4.284,00 4.284,18
Fabrika
8104 ada,25 parsel 7.30 kotu 17.467,45 4.284,18
Toplam 21.751,45 21,751,45 |

TOPLAM 21.751,45 21.751,45
*Teras alani haric alandir. Teras alani 48,55 m¥'dir.
5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri

ingaat Tarzi Prefabrik

ingaat Nizami Ayrik Nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi  Fabrika Binas) 2 kath (+2,80 kotu ve + 7,30 kotu)

Bina Toplam ingaat Ala 21.751,45 m? (Yasal ve mevcut duruma gdre) (Teras alani haric)

Yas 0

Dis Cephe Aliiminyum kompozit kaplama

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Kombi (Dogalgaz)

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansbr Mevcut

Jeneratdr Mevcut

Yangin I Merdiveni Mevcut Degil
_Siginak Mevcut

Park Yeri Agik Otopark
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5.3 Degerleme Konusu Tasinmazin i¢ Mekan ingaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde taginmazin asagida belirtilen ic mekan ingaat ve teknik dzelliklerine ait veriler dikkate

alinmustir,

Kullanmim Amaci Fabrika Tesisi

Alani 21.751,45 m? {Yasal ve mevcut duruma gére) (Teras alani haric)
Zemin Epoksi kaplama, sap betan

Duvar Siva, boya, tugla

Tavan Panel kaplama, asma tavan

Aydinlatma L

5.4 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu taginmaz sehrin giineydogusunda Kayseri'nin 3. Biyiik Organize Sanayi Bdlgesi olan
Mimarsinan OSB igerisinde yer almaktadr.

Degerleme konusu taginmaz 5. Cadde Gzerinde yer almaktadir.

Konu taginmaz Gzerinde yer alan fabrika ingaat halinde olup ingaat bitmislik orani yaklagtk %93"tir.
Degerleme konusu tesis otopark ihtiyacin parsel Gizerinde yer alan agik otoparktan saglamaktadir.
Degerleme gini itibariyle tesis atildr.

Degerleme konusu parsel iizerinde yer alan yapilarda kaliteli malzemeler kullamlmistir.

Aynica parsel Gizerinde bulunan taginmazin 6n giriginde yaklagik 19,25 m2 alana sahip 1 adet natamam
prefabrik giivenlik kuliibesi ve yaklagik 108 m? alana sahip 2 adet trafo binasi bulunmaktadir. Parsel
Uzerinde kapall alanlar harici yaklagik yaklagik 1.520 m? alana sahip istinat duvari ve 12.294 m? alana
sahip kilitli parke tas bulunmaktadir. Bu yapilar harici miitefferrik igler kapsarminda degerlemeye tabi
tutulmustur.
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Bolum 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

s Degerleme konusu tasinmaz sehrin glneydogusunda Kayserinin 3. Biliylk Organize Sanayi Bolgesi olan
Mimarsinan OSB igerisinde yer almaktadir.

s Konu tasinmaz 5. Cadde iizerinde yer almaktadir.

s Degerleme konusu parsel lizerinde yer alan yapilarda kullanilan malzemeler kalitelidir.

- ZAYIF YANLAR

+ Bolgede kiralik fabrika stogu fazladr.

= Degerleme konusu parsel iizerinde yer alan yapinin ingaat bitmiglik oram %93"tir,

¥ FIRSATLAR

s Degerleme konusu tasinmaz sanayinin yogun ve gelismis oldugu bir bdlgede yer almakta clup yakin ¢evresinde
cesitli dallarda faaliyet gosteren depo ve fabrikalar bulunmaktadir.

e Firma kulianimina uygun yapiianma pozitif yonde katks saglamaktadir.

e Bdlgede arsa stogu oldukea kisithdir.

X TEHDITLER

e (lkenin i¢inde bulundugu olumsuz ekonomik/siyasi gelismeler Kayseri piyasasini oldukga olumsuz yonde
etkilemis, bu nedenle gayrimenkul piyasasinda alim/satim slirelerinin oldukga uzun oldugu bilgisi edinilmistir.

> 8
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlann Analizi

7.1 Degerleme Yaklagimiari

Uluslararasi Degerleme Standartlan kapsaminda ug farkh degerleme yaklagmi bulunmaktadir. Bu
yaklagimlar sirasiyla “Pazar Yaklagimi”, “Maliyet Yaklasim” ve “Gelir Yaklagimi”dir. Her ii¢ yaklagimin
Uluslararast Degerleme Standartlari’nda yer alan tanimlar agagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklagim, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan aymi veya
benzer varhklar ile karsilastirmal olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmas) gereken ilk adim, ayni veya benzer varhiklar ile ilgili pazarda kisa bir siire dnce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlanmin goz oniinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmugsa, bu
bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varlklara ait
islem goren veya teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir. Gergek iglem kosullari ile deger esasi ve
degerlemede yapilan tiim varsayimiar arasindaki farkhhklan yansitabilmek amaciyla, bagka iglemlerden
saglanan fiyat bilgileri lizerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Aynica degerlemesi yapilan varlik ile diger
islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhhklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, bir aliciin, belli bir varbk icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir variig elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacag ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga ddeyecegi fivatin, egsdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacag ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gercekiestirilebilecek
alternatifierinden daha diisiiktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanlmas: gereken deger esasina bagh
olarak, alternatif varligin maliyeti iizerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi ana bashg altinda degeri belirleyebilmek igin farkli yontemler kullamimakta olup bunlarin
timiiniin ortak dzelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek
tahmini gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatinm amagh gayrimenkul icin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada miilk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacag maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Taimlanan nakit akislan daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullamilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislar, genellikle kapitalizasyon orami olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile miilkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatinma igin getiriyi veya “verimi”; miilkii kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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7.2 Deger Tanmimlarn

Konu degerleme ¢alismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararas
Degerleme Standartlari’na gore deger tanimi agagidaki gibidir.

Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin ahc) ve saticr arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satig icin gerekli
pazar kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili bitiin
durumlardan haberdar olmasi kosullaniyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlann gecerliligi varsaylmaktadir;

e Alic ve satic) makul ve mantikh hareket etmektedir.

o Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

e Gayrimenkuliin satigi igin makul bir siire taninmigtir.
+ Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadr.

» Gayrimenkulin am - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan lzerinden
gerceklestirilimektedir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlanin Analizi ve Bu Yaklagimiarin Segilme Nedenleri

Bu degerleme ¢ahsmasinda, cins tashihli tapuya sahip degerleme konusu taginmazin siklikla alm satim
yapilan nitelikte bir gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti
verilerine ulagilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklagimi”; taginmazin yer aldig pazarda “Depo”
amacl benzer nitelikteki taginmazlarin kiralamaya konu olmasi nedeniyle gelir getirme potansiyelinin olmasi
dikkate alinarak “Gelir Yaklasim” uygulanmigtir. Degerleme konusu tasinmazin yer aldif pazarda benzer
nitelikteki gayrimenkullere iligkin ahm satim piyasasinin olugmamasi nedeniyle “Pazar Yaklagimi"na gore
degerleme yapiimasi dogru sonug vermeyecegi icin bu yaklagim kullamimamigtir.

Pazar Yaklagimi - Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis ve Kira Orneklerinin Tanimi ve Satis - Kiralama
Bedelleri ile Bunlarin Secilme Nedenleri

Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yapilan aragtirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal tegkil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulagilmistir.
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Sotilik Arsa;

KARSILASTIRMA TABLOSU

I(arsllast'lnlabilir'Gavrimenkuller

Karsilagtinlan Etmenler

1 2 3 4 5 6 7
Birim Fiyati (TL/m?) 185 200 240 173 140 240 180
2 Pazarlik Pay -5% -10% 0% 0% 0% 0% 0%
E Miilkiyet Purumu 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
5 2 % ' satis Kosullan 0% 0% -20% 0% 0% -20%  -20%
g 2 2 _Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0% 10% 10% 0%
i Konum | 0% -15% -10% -15% 15% -25% 10%
o Yapilasma Hakla '0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
8 Yiiz Glciimii 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
E ¥ Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
__E' Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Tasinmaza Ydnelik Dilzeltmeler Toplami 0% -15% -10% -15% 15% -25% 10%
Kirahk Fabrika;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Kargilagtirilabilir Gayrimenkuller

Kargilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?/ay) 4,55 7,35 5,63 4,03 5,27

Pazarhk Payi 0% -10% 0% 0% -10%
g = Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
% ! Satis Kosullan i 0% 0% 0% 0% 0%
z” Yenileme Masraflari r 0% 0% 0% 0% 0%

Piyasa Kosullar 0% 0% 0% 0% 0%
g . Konum -15% 0% -15% 15% 5%
£ E % Bina Yag!/Kalitesi 5% 0% 0% 0% 5%
98 Kullanim Alami 8% 8% 8% 8%  -6%
S Konfor Kosullar 5% -25% 0% 0% 0%

T

asinmaza Yonellk Diizeltmeler Toplami -13% -33% -23% 7% 4%

33



TSKB

CAYRIMENELN [HCHRLEME

v Degerleme Uzmaminin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu taginmaza deger takdir edilirken; tasginmazin yasal ve teknik dzellikleri, benzer nitelikteki
taginmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre dzellikleri, altyapis), gergeklestirilen SWOT analizi ve
tilkenin ekonomik durumu gdéz &niinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, aragtirmalar sonucu ulagilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim aragtirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; taginmaz icin deger
takdiri agagidaki gibi yapirmgtir.

Yiiz Olglimii Birim Deger Arsa Deperi
Ada/Parsel (m?) (TL/m?) (T
8104 ada 25 parsel 29.809,92 150 4.471.488
TOPLAM DEGERI 4.470.000

Maliyet Yaklasimi

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklagimi ile binalarin teknik ozellikleri, binalarda
kullamtan malzemeler, piyasada aym oOzelliklerde inga edilen binalann ingaat maliyetleri ve geg¢mis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz oninde bulundurularak degerlendirilmistir,
Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayal olarak binanin gozle goriiliir fiziki
durumu dikkate ahinarak takdir edilmistir.

%93 ingaat bitmislik oranina gore;

BINA DEGERLERI

insaat Bitmislik

Binalar Bina Alam Birim Maliyet Orani Bina Degeri
: T/ m? T
(m?) (TL/m?} %) (TL)
Fabrika Binas 21.751,45 850 93% 17.194.521
TOPLAM DEGER 17.194.521
TOPLAM YAKLASIK DEGER 17.195.000

HARICI MUTEFERRIK iSLER

Harici ve Miiteferrik igler ?::; Bir{::-xnazl)iyet Tnpla‘r:LI;)eﬁeri
Gilivenlik Kulibesi 19,25 200 3.850
Trafo 108,00 200 21.600
istinat Duvar 1.520,00 100 152.000
Kilit Tas 12.294,00 40 491,760

TOPLAM DEGER 669.210
TOPLAM YAKLASIK DEGER 670.000

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN TOPLAM DEGERI

Arsa Degeri 4.470.000 TL
Bina Degeri 17.195.000 TL

Harici Miiteferrik igler 670.000 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEERI 22.335.000 TL
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Tamamlanmasi durumunda;
BINA DEGERLERI
ingaat Bitmislik

Binalar Bina Alan Birim Maliyet Oramt Bina Degeri
(m?) (TL/m?) (1)
(%)
Fabrika Binasi 21.751,45 850 100% 18.488.733
TOPLAM DEGER 18.488.733
TOPLAM YAKLASIK DEGER 18.490.000
HARICi MUTEFERRIK ISLER
Harici ve Miiteferrik isler ?'rl::; Bir;.r:ul\::all}lyet Topla;:Ll))eﬁerl
Glivenlik Kuliibesi 19,25 200 3.850
Trafo 108,00 200 21.600
istinat Duvari 1.520,00 100 152.000
Kilit Tast 12.294,00 40 491.760
TOPLAM DEGER 669,210
TOPLAM YAKLASIK DEGER 670.000

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN TOPLAM DEGERI

Arsa Degeri 4.470.000 TL
Bina Degeri 18.490.000 TL
Harici Miteferrik isler 670.000 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 23.630.000 TL

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu taginmazin kiralama emsal aragtirmas) verileri ile bir gelir indirgeme yaklagimi yontemi
olan Direkt Kapitalizasyon Yéntemi kullarilarak deger tespiti yapiimigtir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yilhk stabilize getirisini baz alan yaklagim, yeni
bir yatinmc: agisindan gelir {ireten miilkiin pazar degerini analiz etmtektedir. Bir kapitalizasyon oram elde
edebilmek icin karsilastinlabilir malklerin satig fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligkiyi incelenir. Daha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygulanir. Elde
edilen deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle
garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Taginmazin Yillk Net Geliri / Kapitalizasyon
Oram” farmiliinden yararlanihr,

s Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Degerleme konusu taginmazla bulvar ile 1. Cadde arasinda, yaklagik 650 m mesafede Mimar Sinan OSB'de
konumlu, 7.400,00 m? arsa izerinde yer alan 4.400,00 m? kapah alana sahip fabrikanin 220.000 TL/yil
bedelle kiralik oldugu ve 3.500.000 TL bedel karsihginda satig gorebilecegi bilgisi edinilmigtir.

Kapitalizasyon Oram = 220.000 TL / Yil / 3.500.000 = 0,06

Stz konusu gayrimenkuliin bulundugu bélgedeki emsal arastirmasina gére kira degerlerinin; 4-5 TlLfay
araliginda olacag kanaatine variimigtir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola gikarak, kapah alan
biiyiikligl,, bakim durumu kiralanabilme kabiliyeti ve pazarlk payida goz oniinde bulundurularak
kapitalizasyon orani % 6 olarak kabul edilmistir.
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Gayrimenkulden elde edilebilecegi dngoriilen ayhk kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Tasmmazin Tastnmazin %93
Ada/Parsel No Brut Ll Kira Degeri Kap. Tamamlanmasi B Ingaat Bitm.I.slik
Alan Degeri Oram Maliyet Oranina Gore
Durumundaki Degeri
Degeri
2
() ey AW (%) (y (1) )
8102 ada1l
B 21.751,45 475 103.319,39 6,00% 20.663.878 1.294.211 19.369.666
TASINMAZINYAKLASIK DEGERI 20.665.000 1.294.000 19.370.000

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi
Bu degerleme galigmasinda indirgenmis nakit akigi ydntemi uygulanmanstir.
e Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar

Bu degerleme calismasinda taginmaza ait onayh mimari proje, ruhsat ve ekleri bulundugu ve mevcut
durumda da bu onayl belgelerine uygun olarak inga edilmis bir bina bulundugu igin herhangi bir varsayimda
bulunulmamstir.

« Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlan
Bu degerleme ¢alismasinda hasilat paylagimi veya kat karsilig ydntemleri kullamlmamugtir.

7.4 En Verimli ve En iyi Kullamim Analizi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
vapilan miilkiin en yiksek getiriyi saglayan kullammu, en verimli ve en iyi kullaniridir,

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

7.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bog Arazi ve Proje Degeri
Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme gahsmasi icin hazirlanmamistr.

7.6 Miisterek veya Béllinmiis Kissmlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme calismasinda, degerlemeye taginmazin musterek yada bdliinmiis kissimlarin  degerlerinin
tespiti yapiimamistir. Konu taginmazin miilkiyeti Temapol Polimer Plastik ingaat Sanayi Ticaret A.S. aittir.

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayil
Bakanlar Kurulu kararnamesine gére giincel KDV oranlari agagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu taginmaz igin % 8 KDV uygulamasi yapilmistir.

36



SiB

GAVRIAMENELA DIGHREEME

KDV ORANI

is Yeri Teslimlerinde* 8%
Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda® 8%
Net Alani 150 m*ye Kadar Konutlarda **/***

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yap) Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Abndig) Tarihte 500-999 TL ise 3%
Emlak Vergisi Yéniinden Arsa Birim m’ Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Gzeri* 8%
01.01.2017 Tarihi itibariyle Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-1.999 Tl. ise 8%
Emlak Vergisi Yéniinden Arsa Birim m?® Rayig Degeri 2.000 TL ve izeri* 8%

* S5z konusu oran 31.12.2018 tarihine kadar gegerlidir.

**Qiiyilksehir Belediyesi kapsormindaki illerde yer alon liiks veya birincl simif Insaatiorde gegerlidir. Diger ifierde ve 2. ve 3. sinif basit
insaatiorda, konutun net olom 150 m*™ nin altinda ise KDV oram %1’ dir.

**r 15.05.2012 tarihli ve 6306 sayih Afet Riski Altindaki Alanianin Déniistiirilimesi Hokkindo Kanun kapsaminda rezerv yopi alant ve riskii alan
olarak belirlenen yerler lle riskii yapiarin bulundugu yerierdeki konutlarda KDV oram: %1°dir.

wree Kamu kurum ve kuruluslar: lle bunforn Istirakleri tarafindon ibolesi yopilan konut insaat) projelerinde, yop: ruhsot: torihi yerine ihale
tarihi dikkate alinmoldir.
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B6lim 8

Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cilimlesi

Degerleme uzmamimin raporda belirttigi tim analiz, galigma ve hususlara katiiyorum.

8.2 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekeeleri
Asgari bilgiterden raporda yer veriimeyen madde bulunmamaktadr.

8.3 Farkl Degerleme Metotlarimin ve Analizi Sonuglarnin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen
Yéntemin ve Nedenlerin Agiklamasi

Sz konusu degerleme ¢alismasinda maliyet yaklagimi ve gelir yakiagimi yontemi olan direkt kapitalizasyon
yéntemi kullanilarak deger tespiti yapilmigtir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 22.335.000
Gelir Yaklagim 19.370.000

*Stz konusu degerler tasinmazin %93 ingaat bitmislik oranina gore takdir edilen degerlerdir.

Maliyet yaklasiminda degerlemesi yapilan tesisin Uzerinde konumlu oldugu arss, pazarda gerceklestirilen
benzer milklerin satislanyla karsilagtinlmigtir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer
nitelikte emsallere ve somut verilere ulasilmistir. Arsa {izerindeki yapilar ise her biri i¢in belirlenen birim
maliyet degerleri lizerinden degerlendirilmistir. Yapilardaki yipranmalar da dikkate ahnarak yapilar icin
deger takdiri yapiimigtir.

Gelir yaklasiminda ise konu taginmazdan yillik kira geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir getiren bir
miilk olarak degerlendirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu taginmazla benzer nitelikteki
gayrimenkullerin gelir getiren bir miilk olarak degerlendirmekten ziyade maliyet yaklasimi dikkate alinarak
degerlendirildigi gozlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, maliyet yaklagimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmigtir.
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8.4 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN %93 INSAAT BITMISLIK ORANINA GORE PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 17.12.2018
Pazar Degeri (KDV Harig) 22.335.000.-TL Yirmiikimilyonlgylzotuzbeshin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 24.121.800.-TL Yirmiddrtmilyonylzyirmibirbinsekizyiiz.-TL

TASINMAZIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 17.12.2018
Pazar Degeri (KDV Harig) 23.630.000.-TL Yirmitigmilyonaltiylizotuzbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 25.520.400.-TL Yirmibesmilyonbegylizyirmibind értytz.-TL
Bilge KALYONCU Bilge BELLER OZCAM
Degerleme Uzman Sorumiu Degerleme U n
1 {sansg no: 400512

unun ayrilmaz bir parcasidir, rapor icerifirfiekidetay bilgiler :Zn‘r Tkte bir biitiindiir bagims:z kullamiamaz.
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Bolim 9

Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Onayh Takyidat Belgesi

3 Yapi Ruhsatlar

4 Yapi Kullanma izin Belgeleri
5 insaat Bitmislik Orani

6 Fotograflar

7 Ozgegmisler

8 SPK Lisanslan
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Ek 4: Yapi Kullanma izin Belgesi
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CATRISUNKLL DEGERTEAE

Ek 5: Situasyon Tablosu

FABRIKALAR ICIN iNSAAT SEVIYESi TABLOSU

Fabrika Tipi '
Asafidaki tiplerden birini 4
seciniz
Bitmislik Orani (%)} 03
TiP1 TiP2 TiP3 TiP 4 TiP 5
YERINDE DOKME
YERINDE DOKME B ETONARME YERINDE DOKME PREFABRIK
BETONARME KOLONLAR - CELIK KOLONLAR -
BETONARME KOLONLAR - | KOLONLAR- | o, i apcrIlK | PREFABRIKGATI | CELIK CATI (6 m) | ™al2tM
PREFABRIK CATI [h:6 m) PREFABRIK CATI CATI {h:6 m) (h:6 m) - v Tamamlanma
{h:9 m} i - ,| Oram (%) *
Toprak igleri (Kan isleri +
toprak nakli + geri dolgu + Toprak isleri Toprak igleri Toprak igleri Toprak isleri
| stablize dolgu + saha tesviye| | 100
Betonarme Betonarme Betonarme
| . Betonarme karkas
i Betonarme karkas isleri | karkas igleri karkas igleri isleri (Fabrika karkas igleri
{Fabrika temelleri + (Fabrika {Fabrika 3 5 {Fabrika
| temelleri + yan
kolonlar) temelleri + temelleri + arapetleri] temelleri + yan
kolonlar) kolonlar) parap parapetler) 100
Zemin betonu igleri (20cm
kalinhginda BS 20 ddseme Zemin betonu | Zemin betonu | Zemin betonu Zemin betonu
betonu+ gift kat Q 188/188 hasir |, leri e . isleri
gelik + yuzey sertlerstirci + IS1eM b 13ler lylert
helikopter perdah } 75
Prefabrik Gst yapi Prefabrik iist Celik tist yap! Prefabnl.c karkas | Celik karkas igleri
yap (Prefabrik ) (Prefabrik (Celik kolonlar ve
(Prefabrik cati (Celik cati
konstriiksiyonu) cati konstriiksiyonu}) L T L) I
konstriiksiyonu) konstriiksiyonu) | konstriiksiyonu) | 95 |
Alt yap igleri (0160 drenfiex . I
ile drenaj yapilmas,Q 80 rogar . : : . . : . .
yapimasi, Q200 carega bory, Alt yap igleri Alt yapi isleri Alt yapi isleri . Alt yapi igleri
Q100 pvc yagmur suyu inigleti } | | 100
Cati kaplamasi igleri
(Galnanize sag sandvi¢ panel. | caty kaplamasi | Catikaplamasi | Catr kaplamasi Cati kaplamasi
0.40 mm galvaniz sac + 40-50 1,0 isieri isleri isteri
mm poliiiretan dolgu 151 yalitimi 3 | 1% ? 3
+0.50 mm galvaniz sag) 100
Cat deresi izolasyon Cati deresi Cati deresi Cati deresi Cati deresi
isleri izolasyon igleri | izolasyon isleri izolasyon isleri izolasyon isleri 100
Cephe kaplamas: - Cephe kaplamasi | Cephe kaplamasi | Cephe kaplamasi
tagiyicilan (celik) St tasiyicilar: (celik) | tasiyicilan {gelik) | tasyicilan {gelik)
taswycilari (celik) 100
Cephe kaplamas igleri
(Galvanize sag sandvig panel. | Caphe Cephe kaplamasi | Cephe kaplamas! | Cephe kaplamasi
SR ELE L TR kaplamasi isleri | isleri isleri isleri
| mm poliiiretan dolgu 151 yaltim P 3 % ¥ 3
+ 0.50 mm galvaniz sag) 100
. Diger igler (Aliminyum
pencereler - Seksiyonel kapitar- Y PO TL o
servis kapslar: - elektirik igteri Diger isler Diger isler Diger isler Diger igler
tesisat isleri - vb) | 80
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Ek 6: Fotograflar
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Ek 7: Ozgecmisler

Adi ve Soyad: Bilge KALYONCU

Dogum Yeri, Tarihi | Gumushane, 27.03.1986

Meslegi Harita Mchendisi
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Yonetici Yardimas!
Lisans

KaradenizTeknik Universitesi / Mishendislik Fakiiltesi / Harita Mihendisligi / 2005 - 2010
EZitim Durumu Viyana Teknik Universitesi/ Erasmus / 2009
Yiiksek Lisans

Ankara Universitesi/ Sosyal Bilimler Fakiltesi / Taginmaz Mal Degerleme f 2015-

TSKB Gayrimenkul Degerleme | Yonetici Yardimeisi/Ozel
2016- ... L
A Projeler
I TSKB Gayrimenkul Degerleme | Kidemli Degerleme
i Tecribes} 2013-2018 AS UzmanifOzel Projeler
2010-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme | Deélerleme Uzmam/{izel
AS Projeler
UDyslikler Harita ve Kadastro Muhendisferi Odasi, DUD
Sertifikalar SPK Lisansi, No:402484
Yabanci Diller ingilzce

Sirketimizin gizlilik politikas cergevesinde uzmamn hazrladig degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir,
Uzman sirketimizde degerleme rapont haarlanmasinda taal olarak gorev almaktadir.
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carmivEnaia DECIRLIME

Adi ve Soyadi
Dogum Yeri, Tarihi
Meslegl

Pozisyan

Egitim Durumu

is Tecriibesi

Uyelikler

Sertifikalar

Yabanci Diller

|

]
]

Bilge BELLER GZCAM
Zonguldak, 07.04.1972

Sehir Plancist

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Genel Midir Yardimcisi

Lisans

jstanbul Teknik Oniversitesi / Mimarlik Fakiltesi / Sehir ve Bélge Planlama / 1993

Yilksek Lisans

Dokuz Eyliil Universitesi / Mimarlik Fakiltesi / Sehir Planlama / 1994-1996

2016-

1956-2006

1995-1996

Sehir Plancilan Odas,

TSKB Gayrimenku! Degerleme

AS

| Sehir Planlama ve Damgmanhk

Hizmetleri

Izmir Biiyliksehir Belediyesi
Nazim Planlama Birosu

Degerleme Uzmanlan Dernegi,

iTU Mezunlan Dernegi,

TDUB
SPK Lisansi, No:400512

ingilizce

Genel MOdir Yardimcisi

Kendi Ofisi, Sehir Planci

Sehir Plancisi

Sirketimizin gizlilik politikas: gercevesinde uzmamin hazirlad g degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu haznrlanmasinda faal olarak gdrev almaktadir.
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Ek 8: SPK Lisanlari

A S A

B

Lisansiana Sicd e £ Kuratucy

Tarih: 05.11.2013 No: 402484

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLICI LISANS]

R R e T W e T

: L Sermaye Pryasasi Kurulu nun Seci:VIIL o34 sajy"Sermave Piyasasinda Faalvete
4 Buhunznla len Eisanslama ve Sicl Tutmay ligkin Esachr Haklnd Tobti yhi
I
| Bilee KALYONCU |

Gayrimenku! Degerleme Uzmanls Lisansiny almaya hak kazanmugtir

Serkan KARABACAK B&k\’m&r m [RIM

SENEL MUD{R YARDIMCIS] GENEL MUDUR
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