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GELEN
KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

22.01.2018
Sayin Gékhan TOLU

Igik Plastlk San. ve Dig. Tic. Paz. A.§.
Mustafa Paga Mah. GOSB, lhsan Dede Cad. No:101
Gebze, Kocaell

Konu: Kocaeli i, Gebze ve Gayrova ligeleri, Gebze Organize Sanayi Bigesi iginde yer alan Igik Plastik
milikiyetindek! 5255 Ada 7 Parsel olarak kayitir 22,688 m* bilyUkid§indeki arse Uzerinde geligtinimig
foplam 14,807.23 m* kapali alanit fabrika ve 1832 Ada 28 Parsel olarak kayitli 9,905 m? alanl bog
arsanin maikiyet hakkinin pazar dederi tespitine ySnellk “Gayrimenkul Dejerlome Caligmasr”,

Sayin Tolu,
Konu gayrimenkulll ve gevre yapilanmalan yerinde tetikik ettikten sonra konu gayrimenkulGn yakin ¢evresinde
alacag rol de dikkate alinarak galigmalarimizi tamamladik.

Temin edebildijimiz data, analizlerimiz ve gayrimenkul pazarindaki tecrllbemize istinaden, kanaatimiz; konu
gayrimenkuller Uzerindekl milkiyet haklarinin, 28.12.2017 tarihinde gegeril olacak, KDV harig pazar degerinin,

ABDS$ L

5255 Ada / 7 Parsel 12,721,000 48,070,000
1832 Ada / 28 Parsel 4,234,000 16,000,000
18,956,000 64,070,000

ONALTIMILYONDOKUZYUZELLIBESBIN AMERIKAN DOLARI
(16,955,000.- ABDS)

ALTMISDORTMILYONYETMISBIN TORK LIRASI*™
(64,070,000.- TL)
oldugju kanaafindeyiz,
Ekteki rapor kabullerimizi, kisitlamalari, konu gayrimenkultn hukukl, fiziki tanimi ve lokasyon bilgilerini, béige ve

gevre lle ilgili énemli bilgilerl, lokasyon analizini, gayrimenkultin aktif rol alacagt pazar kogullarini ve degerieme
caligmasinin gerekgelerini kapsamaktadir.

Konu gayrimenkulle lle herhangi bir iligkimiz olmadigimi ve Ucretimizin varmig oldugumuz sonuglarla baglantisi
olmadifjim belirtiriz.

Saygilanmiza,
GELEN Kurumsal Gayrimenkul De{jerleme ve Damigmanlik A.S.

tnfk CELEN, MAI, CRE, FRICS
Yd&netim Kurulu Bagkan:

ABDE/TL = 3.7787, (TCMB farafindan 29.12.2017 tarihinde duyurulan kur verileri dikkele alinrgtir.- Boiten No: 2017/252)

Baj Sokak No:2/1 34342 Bebek, Besgikiag, Istanbul Turkiye
Tel: +80 212 358 38 88 Fax: 358 36 14 E-mail: celen@calen.com.tr www.celen.com.ir
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YONETICI| OzETI

Sirket Ach

Igik Plastik San. ve Dig. Tic, Paz. A.S.

Adres

GOSB, Ihean Dede Cad. No:101 Gebze-Cayirova, Kocaell

Degeriemesi Yapilan Gayrimenkul

5255 Ada 7 Parsel olarak kayith 22,889 m? blylkligandekl arsa
Uzerinde geligtiriimig toplam 14,807.23 m?2 kapal alanli fabrika ve
1832 Ada 28 Parsel olarak kayith 9,905 m? alanl bog arsa

Degjerlenen Millkiyet Haklan

Tam Mulkiyet

Gayrimenkul Sahibl

Igik Plastik San. ve Dig. Tic. Paz. A.§.

Degerleme Tarlhi

20.12.2017

Saha Aragtirma Tarihl

19.01.2018

Rapor Tarhl ve Numarasi

22.01.2018 - 2018/09

Konu gayrimenkuller 30.11.2015 tarihinde onanan Gebze Crganize

Imar Burumu Sanayi Boigesi 1/1.000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plani
kapsaminda "Sanayi” fonksiyonunda kalmakta olup, E:0.80dir.
5255 Ada 7 Parsel Uzerinde 14,807.23 m? kapal alanli fabrika
Meveut Durum 1832 Ada 28 Parsel bog arsa
| ABD$ TL
5255 Ada / 7 Parsel 12,721,000 48,070,000
1832 Ada / 28 Parsel 4,234,000 16,000,000
Toplam 16,958,000 64,070,000
Pazar Degjeri,

(29.12.2017 Itibarlyle, KDV Harlg)

ONALTIMILYONDOKUZYUZELLIBESBIN AMERIKAN DOLARI
(18,955,000.- ABDS)

ALTMISDORTMILYONYETMISBIN TURK LIRASI™
(84,070,000.- TL)

Degiorieme Uzmeanlan

Gliniz Gelen, Sorumiu Degerleme Uzmani (400104)

H. Omit $OKUR, Lisansh Dejjerleme Uzman: (401909)

ABDS/TL = 3.7787, (TCMB tarafindan 29.12.2017 tarihinde duyurulan kur verileri diidate alinmighr.- Billen No: 2017/252).
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1. RAPOR BILGILERI

1.1. SERTIFIKASYON & RAPORU HAZIRLAYAN UZMANLAR
Bilgim ve inanglanm dogrultusunda agagldakl maddeleri onaylanm;
= Bu rapordaki bilgilerin timi gergek ve do§rudur.

= Rapor edilen analiz, fikir ve senuglar yalnizea varsayimlar ve sinirlayici kosullar tarafindan kisitlanmig
olup kigisel, tarafsiz ve nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugmaktadir.

=  Bu raporun konusunu olugturan yatinmia ilgill gerek gimdi gerekse ileride bir Hgim olmayacaktir. Bu
girigimin taraftarina karg: kigisel bir ilgim yoktur.

*  Buraporun konusunu olugturan gayrimenkul veya ilgili tarafiaria ilgili higbir nyargim yoktur.

*  Y(rGtmig okdufum ig Snceden belidenmig sonuglarin elde ediimesine ydnelik clarak geligtiriimemig veya
bu ydnde rapor ediimemigtir.

= Verdigim hizmetin kargilid, bu rapordaki anallz, fikir ve sonuglardan yola gikilarek ortaya koyulabllecek
hareket ve olaylara bagh degildir.

= Bu rapor ve igerigindeki analiz, kanaatler ve sonuglar Uluslararasi Deferleme Standartlan kriterlerine
uygun olarak hazirlanmigtir.

s Bu rapora konu olan gayrimenkuller kidemli uzman H. Umit $ikar tarafindan incelenmigtir.

Kidemll Uzman Sorumlu Degerleme Uzmani

L
l j -
H. Umit SOKOR Ginlz GELEN, MAI, CRE, FRICS
Jeodezi ve Fotogrametri Mihendisi. M.A Mimar, MBA
Lisansh Degerleme Uzmani, 401808 Lisansh Degerleme Uzmani, 400104

Gelen Kurumsal Gayrimenkul Degerlame ve Danigmanlik A.S. 5



1.2. KABULLER VE KISITLAMALAR

Genel Kogullar

Bu rapor ve igerijindeki analiz, kanaatler ve sonugiar IVSC (Uluslararasi Dederleme Standartlar Komitesl)
tarafindan hazianan Uluslararasi Defjerleme Standartlar! kriterlerine uygun olarak hazidanmigtir (2017).

Bu raporda belirtilen projeksiyonlarin, ¢alisma slirecinde yardimel olmas! amaglanmigtir. Buradaki bulgular;
cari plyasa kogullan, kisa ve uzun vadeli arz ve talep fakiSreri ve slirskli sabit bir ekonomik ortam varsayimi
Ozerine dayandinimigtir. Bu nedenle, uzmanlar tarafindan dofiru bir geklide tahmin edlimesi mtmkiin
olmayan projeksiyonlar ileride bazi defigikiiklere uBrayabilir ve bbylece gelecektekl gellr ve
dederlendirmeleri etkileyebilir,

Uzman, 86z konusu gayrimenkuld, ¢evreyi ve biigeyl gahsen Incelemigtir.
Milkiyetin; sorumlu ve yetkin bir ydnetimin elinde oldugju varsayiimisgtir.

Konu gayrimenkullin tapu kayit bilgileri 19.01.2018 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Middrligd Web
Portal'ndan temin edlimig olup, bu raporun ekinde yer almaktadir.

igveren tarafindan temin edilen bilgilerin gOvenllir olduu varsayilmigtir. Ancak temin edilen bilgilerin
dofruluu konusunda herhangi bir glivence temin edemeyiz.

Tapunun, bu raporda spesifik olarak ele alinan konular diginda, pazarlanabilir ve ihtiyati haciz ve
engellerden, kisitlamalardan ve kisitlayici irtifak haklarindan muaf oldufju kabul ediimigtir.

Bu raporda belirtilen fikiferin ylrirlge girme tarihi, kapak mektubunda bellrtlimistir. Uzman, caligma teslim
edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel faktSrerin bu raporda belirilen flkir ve
sonuglan etkilemesinden &t0r( sorumluluk tagimaz.

Konu galigma kapsaminda gizlenmig herhangi bir durum veya bilgi oimadi§ji varsayilmigtir.
Uygulamalarda ytnetmaelik ve yasalara tamamiyla uygunluk clduu varsayiimigtir.

Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler gbrael etkinli§ji arttirmak i¢in kullanitmigtir. Bu tiir yardime bilgilerin
bagka bir amag igin kullaniimamasi gerekmektedir.

Bu raporda kullanilan hipotetik yapilanma modelleri Celen Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve
Danigmaniik A.$. tarafindan haziflanmigtir,

Isveren, raporumuz igerijinde tanimlamasi yapilan gayrimenkulln SPK ve UDES formatinda degerleme
galigmasini ve raporlamasini Istemistir.

Isveren, galigmaya konu olan gayrimenkullin “pazar dederinin® belifenmesini istemigtir.

Bu galigma "Igik Plastik San. ve Dig. Tlc. Paz. A.§."nin kullanimina &zel bligi nitelifinde olup, kopya
edilmesl, alinti yapiimas, referans gbsterilerek yayinlanmasi Celen Kurumsal Gayrimenkul Defjerleme ve
Danigmanlik A.$.’nin yazili Iznine baghidir.

Gelen Kurumsal Gayrimenkul Defjerleme ve Danigmanlik A.$. 8



1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

Celen Kurumsal Defjerleme ve Danigmanhk A.S.: Sermaye Piyasas: Kurulu'nun 03/11/2003 tarih ve 2003/54
sayill haftalik biiteninde yer aldifi Gizere "Seri:VIll, No:35 sayill Sermaye Piyasasi Mevzuat Cergevesinde
Defjerleme Hizmeli Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmasina lligkin Esaslar Hakkinda
Teblij cergcevesinde defjerleme hizmeti vermek O0zere Kurulca Iistsyé alinmig Lisansli Dejerlems Sirketi'dir.

Isik Plastik San. ve Dig. Tic. Paz. A.$.: Igik Plastik, 1997 yilindan bu yana gida ve hizli tiketim Grtin ambalajlari,
endlstriyel levhalar, compound ve masterbatch Gretimi yapan, sektdrintn lider kuruluglanndandir. Buglin g1k
Plastlk, 240 galiganiyla ve 20,000 ton plastlk levha ve 18,000 ton plastk ambalaj ve masterbatch Uretim
kapasitesiyle hizla biiymeye devam etmektedir.

DEGERLEME I§ININ TOR0O VE RAPOR FORMATININ TANIMI

Bu defjerlems iginin tarl, sapma kogullarinin kullaniimadi “bitin defjerleme” igidir. Dederleme raporu igverenin
talebi Uzerine ayrinhli rapor formatinda geligtiriimigtir. Ayrintih dejerleme raporiannda:

« Magteri ve herhangi bir liskili kullanicinin isim veya tir cinsinden kimligi belirtilir.

¢ Deferlemenin tasarianan kullammi belirtilir.

¢ Deferlemeye konu olan gayrimenkulll belirlemek i¢ln, géreve lliskin fizikeel ve ekonomik muilk
Gzelliklerini de igeren yeterli bilgi tanimlanir.

¢ Degerlendirilen gergek gayrimenkul hakk: belirtilir.

e Degerlemenin, deder ve kaynadinin tiir ve tanimini da igeren amaci belirtilir.

e De{jeriemenin efektlf tarihl ve rapor tarihi belirtilir.

o Masteriye veya deferemenin iligkili kullanicilanna dedjerlemeyi gelistimek Igin kullaniian Igin konusunu
aciklamak igin yeterii bilgi tarumlarnr.

e  Analizleri, fikirleri ve sonuglan etkilemig tim varsayimlar, hipotetik gartlar ve kisitlayici gartlar belirtllir.

» Incelenen bligiler, izlenen defereme ydntemlerini ve analizleri, fikiferi ve sonuglan destekieyen
dugUnce tarzini tanimlar.

o Deger tarihl ltibari ile meveut gayrimenkullin kullanimini ve gayrimenkulin defjerleme iginde yansitilan
kullanimi belirtilir ve gdrevin amaci piyasa deferi cldufu zaman, gayrimenkuliin en etkin ve verimii
kullanimi hakkinda degerleme uzmaninin gérligli igin destek ve mantiji tanimiar.

o Standart 103'0n belidi kosullarindan verilen sapmalar ve her zamanki dederleme yaklagimlarinin
herhangi birini kullanmama nedeni belirtilir ve agiklanir.

DAYANAK SOZLESMESININ TARIH VE NUMARAS!

SPK normiarina uygun olarak hazirianan bu ¢alisma Gelen Kurumsal Gayrimenkul Degerieme ve Damgmanhk
A.8. ile Igik Plastlk San. ve Dig. Tic. Paz. A.§. arasindaki 02.01.2018 tarihli 2018/03 nolu teklif uyarinca
tamamlanmugtir.

RAPOR TARIHI VE NUMARASI

Bu rapor girketimiz tarafindan 22.01.2018 tarihinde 2018/08 SPK rapor numarasi ile tanzim edilmigtir.

Celen Kurumsal Gayrimenkul Defierleme ve Danismanlik A.S. 7



1.7.

1.8.

1.9.

1.10.

DEGER TANIMI VE GEGERLI OLDUGU TARIH

Bu rapor kapsaminda konu gayrimenkul(in “Pazar Deferi" belirenecektir. Uluslararas: Deferleme Standartlarinda
makul defjeri agafiidakl geklide tanimlanmaktad r:

Pazar Dederi. bir varlik veys yikimiliagon, uygun pazaniema faallyetieri sonucunda, Istekli bir satici ve
istekii bir alict arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir gekilde ve zorlama aftinda kalmaksizin hareket
eltiklen, muvazaasiz bir iglem ile dederieme tarihi itibaryla el dedigtimesinde kullanimas! gereklf gérifen
tahmini tutardir.

- Pazar defjeri kavrami, katihmcilarin 82g0r oldugu agik ve rekabeigi bir pazarda pazarlik edilen fiyat olarak
kabul edilmektedir.

- Birvarifin pazar dederi onun en verimli ve en iyi kullanimin yansitir.

- Pazar deferi bir varh§in, pazardaki diger alicilanin elde edemedi§i, belifli bir malik veya alici igin defer fade
eden niteliklerini yansitmaz.

Degjerleme tarihi 28 Aralik 2017'dir. BOtln projeksiyonlar sabit ve enflasyona ugramis Amerikan Dolan bazinda
vapiimighr. 29.12.2017 tarihindeki T.C.M.B diviz satig kurian; ABDS$/TL = 3.7787, EURO/TL = 4.5237,
EURQ/ABDS$ = 1.1972 olarak dikkate alinmigtir (TCMB Blilten No: 2017/252).

DEGERLEME GALISMASININ AMACI

Bu galigmanin konusu, Kocaeli lii, Gebze ve Cayirova ligsleri, Gebze Organize Sanayi Bigesi iginde yer alan Igik
Plastik mulkiyetindeki 52566 Ada 7 Parsel olarak kayith 22,8890 m? biyUklugundeki arsa Uzerinde gellstirilmig
toplam 14,807.23 m? kapali alanh fabrika ve 1832 Ada 28 Parsel olarak kayith 9,905 m? alanli bog arsanin
malkiyet haklarinin pazar degerinin tespit edilmesidir.

Bu raporun amaci ise, calisma kapsaminda uzmanlarm kullanmig olduu veri ve mantifji takdim etmektir. Bu
galigmanin, Igik Plastk San. ve Dig. Tic. Paz. A.§.'nin 86z konusu gayrimenkul ile ilgili finansal raporlama / halka
arz ¢aligmalarinda destek doklman clarak kullanilacadi anlagiimaktadir.

DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI

Dejerlemes| Ostlenlten milkiyet haklan konu gayrimenkul tizerinde tesis edilmlg milkiyet haklarinin tamamin
kapsamaktadir. Mllkiyet haklarinin tamamina sahip olmak anlamina gelen tam miilkiyet; herhangi bir kisitlama
olmaksizin her tiidli tasarruf hakkina sahip olmak anlamina gelmektedir.

DESERLEME GALISMASININ KAPSAMI VE METODOLOJISI

“Degjerleme Caligmasi”; herhangi bir kisitlayici etki ve bagki olmaksizin ve alicinin tam olarak bilgilendirildigi bir
ortamda, gayrimenkul Gzerindeki haklann makul bir stire pazarda kalmak koguluyla satilabilecedi en yliksek pegin
satig dederinin tespiti caligmasi olacaktir.

Gayrimenkuliin pazar deferl tespitinde; emsal kargilagtirma, maliyet, gelir kapitalizasyonu ve geligtirme
yontemlerl kullamiir. Emsal kargilagtrma yaklagiminds; gelistiiimemis ve/veya gellgtiiimls gayrimenkulln
dederini saptamak I¢cih mevcut pazar bilgilerinden yarardamlir. Maliyet yaklagiminda; geligtirmenin amortize
edlimig yeni malivetinin arsa degerine eklenmesi suretiyle miilk de§eri takdir edilir. Gelir Kapitalizasyonu
yaklagiminda; malkin getirecedi gelir, bog kalma, tahsilat kayiplar ve igletme gideteri igletme dbnemi igin analiz
edillr. Geligtime yaklagiminda ise, arsa Uzerinde mevcut imar durumu dahilinde potansiyel geligtirme ile ilgili
tahminler yer alir.

Celen Kurumsal Gayrimenkul Defjerleme ve Danigmaniik A.S. 8



1.11.

1.12.

RAPORUN KURUL DUZENLEMELER| KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA ILISKIN ACIKLAMA

Bu rapor, kurul dizenlemeleri kapsanminda deferleme amaciyla hazirlanmigtir.

CALISMADA UYGULANAN ARASTIRMA VE ANALIZ YONTEMLERI

Deferleme uzmani konu defjerleme ile ilgili arastirma, inceleme ve analizler yapmiglardir. Aragtirmalan
esnasinda blrolanndaki mevcut data ve bilgiden de yarardanmiglardir. Kullanilan belli bagl: veri kaynaklan ve
sahada yapilmig olan aragtirmalarin kapsami agafjidaki gibldir:

BBige ve Mahalle Analizl: Konu gayrimenkullin konumunun daha iyi anlagiimasi igin genelden &zele dodru bdige
ve mahalle analizi yapilmigtir. Konu gayrimenkuilin hinterlandina giren b8lgenin demografik ve sosyal dokusuna
iligkin bilgiler sunulmustur. Bu bilgilerde TUIK verllerinden de yaradaniimigtir.

Gayrimenkul(in Tanimi ve Anallzl: [gveren tarafindan sajlanan bilgi ve belgelere ek olarak uzman tarafindan
19.01.2018 tarihinde saha galismas: yapilmigtir. Konu gayrimenkul ziyaret edilerek sahip oldufju fiziksel &zellikleri
{ulagim, gbrllebiiirik ve dijer lokasyon &zellikleri) ve gevresel dzelllkler! ile ligill incelemeler yapilmigtir.

Pazar Datasi Programi: Konu gayrimenkuliin etki alan: iginde kalan pazar ve rekabet kogullan incelenmig ve
gerekli analizler tamamlanmigtir. Pazar analizi kapsaminda da bbigedeki sanayl arsa ve geligtirmelerine lligkin
cositli veriler toplanmgtir.
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2.

21.

KONU GAYRIMENKULUN KONUMU ILE ILGILI BOLGESEL BILGILER

KOCAELI

Codrafl Konum

Marmara Bolgesl'nin dojusunda yer alan Kocasli, doju ve glineydojuda Sakarya, glineyde Bursa, batida Yalova,
izmit Kérfezi, Marmara Denizl ve |stanbul, kuzeyde de Karadeniz'le ¢evrilidir.

Kocaeli ilinin ylzdigimd 3,505 km? olup, 1l Asya ile Avrupa'y: biflegtiren 8nemili bir yol kavsaginda bulunmaktadir.
Dogal bir liman olan |zmit K&rfezi ise Iglek bir denizyolu trafigine sahiptir.

Demoarafik Yapi

Torkiye'nin niifus ve ekonomi hacmi agisindan bllytk kentlerinden biri olan Kocaell'nin 2010 wili nafusu
1,580,138kigi iken 2015 yilinda yapilan Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi’'ne gre niifusu ise 1,780,055 kigiye
ulagmistir. Kent 2010-2018 yillan arasinda Tlrkiye niifusu iginde aldii pay %2.1 iken, bu oran 2016'da %2,29'a
ylOkselmigtir.

Tablo1: Tlrkiye ve Kocaeli Nufus Kargilaghirmasi (2010-2016)

ligeler 2010 2011 2012 2013 2014 2018 2016
Kocaell il NOfusu 1.580.138 1.601.720 1.634.691 1,876 202 1,722 795 1.780.055 1.830.772
Tarklye Nifusu 73522988 74724260 75627384 76867864 77605804 78741.053 79814871
Kocaeli liinin Tarkiye

icerisindeki payl 2.12% 2.14% 2.16% 2.19% 2.22% 2.26% 2,20%

Bagiskele, Cayirova, Danca, Derince, Dllovasi, Gebze, Golclk, [zmit, Kandira, Karamirsel, Kartepe ve Kérfez
olmak (izere toplamda 12 ilgesi bulunmaktadir.

Kocaeli lli sinirlan igerisindeki en bly(k ilge 357,743 kigilik n(fus lle Gebze ilgesi olup, onu 354,464 kigl ile |zmit
takip etmektedir. [l sinirlan igerisinde en az niifus ise Dilovasi, Kandira ve Karamirsel'de lkamet etmektedir.

Tablo 2:  Kocaell [l ve ligeleri NUfus Kargilagtirmasi (2010-2016)

ligeler 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Bagiskale 68,037 70,835 73,327 76,605 79,625 84,235 88,810
Gayirova 88,523 93,640 98,367 103,538 109,688 117,230 122,480
Danca 146,806 152,542 157,304 184,385 173,139 182,710 191,123
Derince 124,452 126,875 128,810 130,657 133,739 136,742 138,050
Dilovasi 44,958 45,060 44,081 456,610 45,714 48,009 46,933
Gebze 305,557 314,122 319,307 329,195 338,412 350,115 357,743
Golcak 137,637 141,926 143,867 145,805 148,238 152,607 156,901
lzmit 315,734 322,588 327,435 332,754 338,710 347,074 354,464
Kandira 49,769 49,554 50,042 50,046 49,203 48,837 49,221
Karam(rsel 51,087 52,501 52,621 53,033 54,225 55,169 55,895
Kartepe 93,809 96,585 99,410 101,692 104,882 107,988 111,780
Korfez 132,779 135,682 139,220 142,884 146,210 151,149 157,282
Kocaell | NOfusu 1,660,138 1,601,720 1,634,691 1,676,202 1,722,796 1,780,066 1,830,772
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Ekonomik Yapi

Kocaeli'nin ekonomik yapilanmasini sanayl sektdrll gekillendirmigtir. Kocaeli ili, Glkemizde pianiama déneml icinde
basglayan ve ¢ézellikle 1860-1875 yillarinda yoduniuk kezanan sanayi yatinmlan ile Tirkive'nin en hizli geligen
sanayi bbigelerinden biri olmusgtur.

Kocaeli, yaimiz Kocaeli'nin dedil ayni zamanda 30 km mesafedekl Yalova, Adapazar illeri ile yine yakin mesafede
bulunan Bilecik, Bolu ve hatta denize agilan kapi olmasi nedeni ile Ankara lllerinin sanayl potansiyelinin
ihtiyaglanini kargilayacak bir bblgede konumlanmigtir.

Kocaeli; cojrafi konumu, Istanbul gehrine yakinhig, kara, denlz ve demiryolu ulagim imkanlarina sahip cimasi gibi
nedenlerle yojun bir sanayilegmeye ve buna paralel olarak hizh bir n(ifus artigina neden clmaktadir, NUfus artigi,
blyuk dl¢iide digandan gé¢ alma sonucunda olugmaktadir.

Kocaeli, TOrk imalat sanayi Gretimine yapmig oldugju yaklagik %13'lok Gretim katkis: ile |stanbul'dan sonra gelen
ikinei blylk sanayi metropold olup, bu &zelli§ini son 20 yildir korumaktadir.

Kocasli, iller itibariyle geligmiglik siralamasinda 6. sirada yer almaktad:r.

1830°1u yillarin sanayllegmesinden pay almasi, askeri deniz Usstnlin kdrfezde konumlanmasi, tersane ve tekne
imalat onanm ve bakim clanaklarina dogal olarak sahip olmasi ve en énemllsl demiryolu ve karayollarinin 8nemli
baglannin Kocaeli'nde di§imlenmesi stratejik Sneminin &n plana gikmasina neden olmustur.

Kocael'de 10°u akilf olmak (izere 13 adet organize sanayi bblgesi, 2 adet serbest b&ige, 3 adet teknopark
(TUbitak, GOSB ve KOU) ve 1 adet teknoloji geligtirme merkezi (TEKMER) bulunmaktadir.

Tablo 3: Kocaell'de Yer Alan Organize Sanayl Bblgeleri

ORGANIZE SANAY| BOLGELERI

No OSB Adi Durumu Alani, m®
1 Gebze OSB Faaliystte 5,370,000
2 TOSB Faaliyetts 2,580,000
3 Plastlkgiler OSB Faaliyette 1,700,000
4 Glzeller OSB Faaliystte 1,340,000
5 Gebze IV. Makine OSB Faallyette 5,100,000
6 Gebze V. Kimya OSB Faaliyette 2,430,000
7 Kocaell-Gebze V1. (Imes) OSB Faaliyette 3,000,000
8 Dliovasi OSB Faallyette 9,000,000
2] Arslanbey OSB Faaliyette 1,420,000
10 Asim Kibar 0SB Faaliyette 2,080,000
11 Gebze Kémlrcliler OSB Inga halinde 780,000
12 Allkahya OSB Inga halinde 1,200,000
13 Kandira Gida Ihtlsas OSB Planlama 1,840,000
SERBEST BOLGELER

1 Kocasll Serbest Bolgasl Faallyette 817,000
2 TUBITAK MAM Teknolo]l Serbast Bdiges| Faaliystte 5,000,000
TEKNOPARK

1 GOSB Teknopark Aktif -

2 Kocaeli Universitesi Teknolo]i Geligtirme Baliges! Aktif -

3 TUBITAK MAM Teknoloji Geligtirme Baigesl Aldif -

TEKNOLOQJI GELISTIRME MERKEZI

1 Gebze Taknik Dniversitesi Aletif

Celen Kurumsal Gayrimenkul Dedjerieame ve Danigmanlik A.S. 11



2.2, GEBZE

Cotirafl Konum

Ekonomisi biylk cranda sanaylye dayali, Turkiye'nin hizla geligen ve biyllyen bir ligesl olan Gebze, Marmara
Bolgesi’'nin do§usunda Izmit Kérfezi'nin kuzeyinde yer almaktadir. lige, dojuda Dilovasi, batida Darica, Cayirova
ve Tuzla ligeleri, glineyde lzmit Kérfezi, kuzeyde ise Sile ligesi ile komsudur.

._.}._. m ok )

Demografik Yapi

‘- W K © C@L“E*L I

Turkiye'nin en 6nemli sanayi Oslerinden biri olan Gebze ligesi, her ne kadar Kocaell I'ine Idar olarak bagh
bulunsa da; lstanbul ig merkezlerine, demiryolu ve denize yakinlikian nedeni ile ekonomlk gelisme potansiyeli ile

bir alt merkez konumundadir

2010 yih sayim sonuglarina gtre toplam 305,557 kigi olan ilge niifusu 2018 yilinda %14.6 oraninda artig
gUstererek 357,743 kigiye ylkselmig olup; Kocaeli ligesinin %8'unu olugturmaktadir.

Tablo4: Gebze ligesl Nifus Kargilagtimasi {2010-2018)

ligeler 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2018
Gebze 305,557 314,122 310307 329,195 338412 350,115 357,743
Kocael It Nifusu

1,560,138 1,601,720 1,634,687 1,676,202 1,722,795 1,780,065 1,830,772

Gebze ligesinin Il Nifusy igerisindeki pay! 19.6% 19.6%

10.5%

19.6%  19.6%  19.7%  19.5%

Gelan Kurumsal Gayrimenkul Dejerleme ve Danigmanlik A.$.
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Ekonomlk Yapi -

Gebze'nin hizla blyUmesinin en nemli nedeni, Istanbul'dan desentralize edilen sanayinin, Ust dlcekli imar
planian ve bakanlk kararlan dodrultusunda, ligede verlestirimesidir. Béigede Bakanlar Kurulu ile organize sanayi
bélgeleri (OSB) kurulmusgtur. OSB'lerin agiimasi, Devletin politika olarak, bu bdigelerde yer alacak yojjun sanayl
igin tegvikler vermesi, lokasyon agisindan ana ulagim arteri olarak sayilan D-100 Karayolu ve TEM Otoyolu'na
erigiminin gok kolay olmas: ve &zelllkle Istanbul ig merkezlerine olan yakinhji ile iigenin sanayi yahnmecilar igin
cazibesini artirmigtir. Sanayi yatinmlar ile isthdam kapasites! yikselen ilge niifusu hizla artmigtir. 1985 yilinda 3-
4 sanayi kurulugu bulunan Gebze yillar gegtikge tarim kentinden sanayi bdlgesine dnigmagtar.

(Gebze'deki sanayi alanlari, milstakil ve organize sanayi bdigeleri olarak iki gekilde geligmigtir. Meveut durumda
bblgede toplam 10 tanesi faal durumda olan 13 tane organize sanayi htigesi bulunmaktadir. OSB'ler diginda
geligen sanayi bdlgelsri TEM Otoyolu ve D-100 Karayolu lUzerinde ve OSB'lerin kiyisinda sanayl Imarina agilmis,
Sekerpinar, Orhanh vb. eskl kéy yerlegmeleridir.

TEM Otoyolu ve D-100 Karayolu lizerinde yer alan, mustakil clarak geligmis, yiiksek teknolojili sanayller (Honda,
Isuzu, Genpar) bulunmaktadir. BSigede, TEM'in kuzeyinde yodunlagan organize sanayi b8ligelerinde ise Arcelik,
Hyundai vb. bliy(k yatinmlar yer almaktadr.

Firmalarin sekidrel da§ilima bakildijinda, yo3unlukla Imalat sanayi-tzellikle kimya, k&g, dokuma ve octomotiv-
ve mall kurumlar, toptan ve perakende ticaret, ulagtirna, haberlegsme gibi hizmetler alt sektdrinde yojunlagma
oldugu gdriimektedir.
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2.3. GEBZE ORGANIZE SANAY]| BOLGESI

Konu gayrimenkullin iginde yer aldin Gebze Organize Sanayi Blgesi (GOSB), 1985 yilinda Bakanlar Kurulu'nun
85 / 8895 sayih karar ile kurulmugtur. GOSB; Tem Otoyolu'nun kuzeyinde konumlanmig olup, Gebze sehir
merkezine 7 km, Sabiha Gdkgen Havalimani’na 15 km, Derince Limani'na ise 34 km mesafededir.

Gofunlukla yabanci sermayelerl firmalarin tercih ettifi GOSB, blinyesinde teknopark kurmug olan ik OSB olma
Ozellidini tagimalktadir. GOSB bhlnyesinde yer alan etaplar agafjida belirtimektedir,

GOSB 1: 2,300,000 m?lik alani kapsayan béigede toplam 114 firma faaliyet géistermekie olup, 21 adet

fimaya alt ingaat ise devam etmektedir. Bolgede 1986'da baglayan altyapi ¢aligmalar 1989 yilinda
tamamlanmigtir.

GOSB Genlgloeme Alani: Briit 1,720,000 m®lik alan GOSB Geniglema Alani olarak hizmet vermektedir.
Boigede altyap! caligmalar 2008 yilinda tamamlanarak yatinmcilara agilmigtir.

GOSB Vaziyet Plani

Mevcut durumda GOSB'da 150 firmada yaklagik 22,000 kigi istihdam edilmektedir. Bsigede yer alan fimalardan
44 adedi yabanci kaynak olup, agiriki clarak Almanya, Amerka ve Fransa kkenlidir. GOSB'da makine-kimya-
otomotiv yan sanayi, optik-elekirik-plastik, sinai ve tibbi gaziar, gida-ambalaj sektérlerinde ve GOSB Teknopark"ia
ise biligim sekidrinde Uretim yapiimaktadir. GOSB'da katiimgilara; altyapi hizmetleri diginda itfaiye tegkllat,
sosyal tesis, merkezi internet, gevre denetiemesi, atik takibi ve merkezi degarj sistemi hizmetler] saflanmaktadir.
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3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

3.1.

Bu baldmde konu gayrimenkuliin hukuki taniminin yam sira sahip oldugu fiziksel, konumsal ve imar durumu lie
ilgili dzellikleri hakkinda bilgi verilerek pazardakl konumlanmasi ve rekabet zellikleri agiklanmaktadir.

HUKUKI| TANIM

Adres: Mustafa Paga Mah. Gebze Organize Sanayi Béigesi Ihsan Dede Cad. No: 101 Gebze - Kocaeli, Turkiye

Konu gayrimenkuller, Kocaeli lli, Gebze ve Cayirova licelerl, Gebze Organize Sanayi Bélgesi iginde yer alan Igik
Plastik mdlkiyetindeki 5255 Ada 7 Parsel olarak kayith 22,689 m? blyGklOglndeki arsa (izerinde geligtiriimig
toplam 14,807.23 m? kapali alanli fabrika ve 1832 Ada 28 Parsel olarak kayith bog arsadir. 19.01.2018 tarihll tapu
takyidatlarindan temin edilen glincel tapu bilgileri agagidaki gibidir:

Tablo 8: Kenu Gayrimenkuliin Tapu Bilgilerl

h lige Mahalle Ada Parsel Nitellk Yiizdigdmil, m*
Kocaell Gebze  Mustafapaga 6255 7 Betonarme Fabrika Blnasi, |darl Bina ve Arsas) 22,689.00
Kocaeli Cayirova Akse 1832 28 Arsa 9,905.00

Tahlo 8: Mulklyet Bilgls!

Ada Parsel Mallk Hisse Edinme Tarihl / Yevmiye No
5255 7 Isik Plastlk Sanayl ve Dig Tlc. Paz. A.§. Tam 22.3,2006 - 2648
1832 28 Isik Plastlk Sanayl ve Dig Tic. Paz. AS. Tam 20.5.2016 - 4478

Tapu Takyldati: Konu gayrimenkuln tapu kayit bilgileri 19.01.2018 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Mudurogo
Web Portal’’ndan temin edilmig olup, takyidat bilgilerl agadjida 6zetlenmistir.

5 / 7 numars

o Beyan: 06.04.2008 tarlh ve 8152 yevmlye numarasi ile kayith beyana gbre; 4562 sayili Organize Sanayl
Bbigeleri Kanununa gére belirtme katiimcilara vefa hakki gerhi kaldinlarak tapu verilmesi durumunda
gayrimenkulln icra satiglar dahil (igincO kigllere devrinde OS$SB'den uyguniuk garti aranacaktir gerhl
konulur. GOSB — 08.04.2000 tarih, 881 numaral yazisi

o Beyan: 11.04.2017 tarlh ve 8043 yevmiye numarasi ile kayitl beyana gbre; Tir degiglkliiine lligkin gerh
beyanlara iglenmigtir. stanbul Ticaret Sicil Midarogo, 07.04.2017 tarih, sayi; 52345-88341

e Beyan: 15.12.2017 tarih ve 27480 yevmiye numarasi ile kayith beyana gore; Istanbul Ticaret Sicil
Madardga non 11/12/2017 Tarlh ve 146714-270498 Say ile yapi dedigikligi yazis1 dosyasindadir) Tarih:
11/12/2017, Say:: 146714-270498

e Rehin: 08.02.2013 tarih ve 2162 yevmiye numarasiyla kayith rehin bilgilerine gore; yillik %50 faiz ile I.
dereceden, alacakh Fibabanka A.S. olacak geklide 70,000,000.TL borg kayitiidir.
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3.2.

3.3.

3.4.

¢ Beyam 27.01.2015 tarih ve 638 yevmiye numarasi lle kayith beyana gtre; 4562 Sayili Organize Sanayi
Buigeleri Kanununun 18. Maddes| uyaninca devir ve temlik edilemez.

o Beyan: 11.04.2017 tarih ve 2098 yevmlye numarasi ile kayith beyana gtre; ayni sermaye konulmasi
limited girketinin anonim girketi oimasi), Istanbul Ticaret Sicil Midariga Tarlh: 07.04.2017, Sayi: 52346-
88342

+ Beyan: 15.12.2017 tarih ve 8072 yevmlye numarasi ile kayith beyana gére; TUr dedisikligi, Istanbul
Ticaret Sicil Madaraga, 11.12.2017 tarlh, sayi: 270500

» Beyan: 20.05.20186 tarih ve 4478 yevmlye numaras: ile kayth beyana gore; katiimcilara vefa hakki gerhi
kaldinlarak tapu verimesi durumunda gayrimenkulin icra satiglan dahil Oglned kigilere devrinde
0OSB'den uygunluk gdrist alinmasi zorunludur. Bu durumda eski kathmcilarin vermis oldugju taahhtitier
yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmig sayilir.

o Sorh: 20.05.2016 tarih ve 4478 yevmlye numarasi ile kayith gerhe gdre; GOSB Geri alim hakki, 0.TL
bedel kargilidinda

Soz konusu takyidatlar raporun ekinde verilmigtir.

Tapu takyldatlannda; OSB'ye y8nellk beyanlann iglendigi gérillmekte olup, bu raporda spesifik olarak ele alinan
konular diginda, pazarlanabilir ve ihtiyati haciz ve engellerden, kisittamelardan ve kisitlayici irtifak haklarindan
muaf oldufu kabul edilmigtir.

GAYRIMENKULUN TAPU TETKIKI, TAKYIDATLAR, SON (G YILLIK ALIM - SATIM ISLEMLERI,
GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER

5255 ada 7 parselin tapu tarhl 08.04.2009 oldugu igin son lg yilda ahm-satima konu olmamistir. S8z konusu
parsel ile ilgili olarak 2017 yili igerisinde tur degigikligine iligkin gerh beyanlara iglenmistir.

1832 ada 28 parselin tapu tarihi 20.05.2018 olup, Gebze OSB'den alindiji igverenden tarafimiza iletilen tapu
senedinde gérlimUgtir. OSB sininndaki parsellerin ilk sahibi OSB oldugu igin, konu gayrimenkul Uzerinde son Ug
yildaki alim-satima konu olan iglem Gebze OSB - Igik Plastik arasinda 20.05.2018 tarihinde olmugtur. S8z
konusu parsel ile ilgili olarak ayrica, 2017 yili igerisinde tUr degigikligine iligkin gerh beyaniara Iglenmigtir.

SOZLESME BILGILERI

Bu rapora konu olan gayrimenkulier ile ilgili tarafimiza herhangi bir sbzlegme lletiimemig olup, szlegmenin
olmadifji kabul ediimigtir.

DEGERLEMES| YAPILAN PROJENIN ILGILI MEVZUAT UYARINCA GEREKL! TOM |ZINLERIN!N ALINIP,
ALINMADIGI, BELGELERIN MEVCUT OLUP OLMADIGI (ONAYLI MIMARI PROJE, YAPI RUHSATI, YAP!
KULLANIM IZIN BELGESI, ISLETME RUHSATI)

5255 ada 7 parsel Ozerinde geligtiriimis olan tesise y&nelik alinmig yapi kullanma izin belgeleri Gebze Organize
Sanayi Bagkanlifji tarafindan dozenlenmigtir.

Isverenden temin edilen ve Gebze OSB Bagkanli’ndan teyit edilen yapi kullanma izin belgelerinin detaylan
agafide dizenlenmig olup, belgeler rapor ekinde verlimistir,
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Tablo7:  Yapi Kullanma [zin Belgeleri

Yapi Belgenin  Belge Vorlllg Esas Yapi ruhsat Ek Yapi ruhsat Yapinin
Onay Tarlhl  No Maksadi Tarihl ve No Tarlhl ve No YiizbicOma, m*

Fabrika 25.3.1999 6 Tadilat 2271997 -57  25.03.1999 - 16 12,424.00

Ruhsatina

idar] Bina lstinaden

Bekgi Bina

Kantar Biha

Sanayi (Depo) 27.11.2013 188 Tadilat 12,9.2013 1,051.24

Ortak Alan (Asansgr) 16.25

Ortak Alan (Bina igl 3.85

kalorifer dairesi ve

kazan dalresi}

OSB Bagkanhd’'nda 5255 ada 7 parseldeki tesis Igin hazifanan dosya incelenmig, dosyada yukandaki tabloda
gdsterllen yapi kullanma izin belgeleri gérliimlg, bu belgeler diginda bagka beigeye ulagiimamigtir, Ayrica, konu
gayrimenkuliin dosyasinda yer alan mimari projeler de incalenmigtir.
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Raporda, konu gayrimenkule att mimari projesinin GOSB tarafindan onaylanma tarihi 27.11.2013'tr. Projenin ik
sayfasindaki 8i¢limler baz alinmig olup, mimari projede ve yerinde éig0mlerle tarafimizdan kontrol edlimemigtir.

Bagkanliktan tarafimiza iletilen tesisin dosyasinda mimari projeler ve iki adet iskan belgesi diginda bagka bir
belge bulunmamaktadir.
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3.56. DEGERLEMESI YAPILAN PROJE ILE ILGILlI DENETIMLERDE BULUNAN YAP! DENETIM
KURULUSUNUN UNVANI, ADRESI|, GERGEKLESTIRECEGI DENETIMLER HAKKINDA BILGI

Imalat yapilan konu gayrimenkulin OSB'deki dosyasinda yapi denetimine ybnelik herhangi bir dosya/belge
bulunmamaktadir.

3.6. IMARDURUMU

Konu gayrimenkuller Gebze OSB siniflan iginde konumlandiindan imar uygulamalar agisindan Gebze 0SB
Bagkanhdr'nin yetki sinidan igindedir. 30.11.20156 tarihinde onanan Gebze Organize Sanayi Boigesi 1/1.000
Olcekll Revizyon Uygulama Imar Plani sinirlan iginde kalmaktadir.

-'“-;_‘_“_-l e

Konu Gayrimenkullerin 1/1000 Imar Piani (Sigeksizdir)

Yukarida, GOSB Bagkanli§i’'ndan edinilen imar planlan yer almaktadir. Her iki parselin imar fonksiyonu “Sanayi”
olarak belifenmigtir. Gegerli olan imar plan notlarimin tam metni ekte veriimig olup, konu gayrimenkulleri
ligilendiren maddeler agadida yer gimaktadir,

GENEL HOKUMLER:

1. Revizyon Nazim ve Uygulama Imar plani, plan notlan ve plan agiklama raporu bir bUttinddr.

2. Gebze Organize Sanayi Bilgesi yetki sinifiari, plan ocnama simnidir.

3. Plan onama sinirlan igerisindeki yollar, otoparklar, yesil alanlar ve ortak donati alanlan Gebze Qrganize
Sanayi Bdlgesl tasarrufundadr.

4. Her igletmenin otopark ve scayal tesislerl kendi sanayi parseli igerisinde dizenlenecektir.

5. Yapilacak yapi, yapi yaklagma sininni gegemez.

8. Organize Sanayl Bbigeleri Uygulama Ydnetmellfi dofrultusunda yap: ruhsah alinmadan insaata
baglanamaz,

7. Agiklanmayan hususlarda 4562 sayill Organize Sanayl Bélgeleri Kanunu ve Organize Sanayi Boigeleri
Uygulama Yénetmeli§i hilkimleri gegeridir.
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3.7.

CEVRESEL TEDBIRLER:
8. "CED Olumiu” karan alnan tesislerden ruhsat agamasinda istenilen gevre ile ilgili iglemlerin igll
madaridklerce kontrolil ve uygun g8riglt alinmadan yapi kullanma Izni verilemez.
9. Sanayl parselletinde tehlikeli atiklarin gegici depolanmasi durumunda, 2872 sayil Gevre Kanunu ve
konu ile ilgili ybnetmelik yilktimiGitiklerinin yerine getiriimesi gerekmektedir.
10. Bolgede kurulacak tesislerin kurulmasi ve faaliyetleri sirasinda, 1593 sayili Umumi Hifzisihha Kanunu ile
ylrUriOkteki Igyeri Agma ve Galigma Ruhsatlarina lligkin Y&netmellk hilkiimlerine uyulacaktir.

ZEMIN VE DEPREM UYGULAMA HOKOMLERL:

11. Parsel bazinda detayli zemin etutleri yapilip, temel bigimleri, yap: stati§i ve yapi malzemesi belidendlkten
sonra Ingaat uygulamasina gegilecektir.

YAPILASMA KOSULLARI:
Sanavl Alanlan:
12. Sanayi alanlannda;
Kat Alanlar Katsaytsi (Emsal) ; KAKS: 0.80
Yap! Yiksekli§l Yencox: Serbest, Gretim teknolojisinin gerektirdigi yiikseklik olarak belirlenecektir.

13. Sanayi alanlannda bulunan parsellerde uygulanacak geri gekme mesafeleri, Organize Sanayi Balgelerl
Uygulama Y&netmell§i'ne gtre belienmigtir.

14. Planlama alan igerisinde bu plandan dnce onayl imar planin gtre uygulama yapilmig olan parsellerde
8uygulama yapilmig, terk edilerek tapuya tescll edilmig veya ruhsat alinmig ve Ingaat: tamamlanmis veya
su basman seviyesi gelmig olan alanlarda) mevcut durum mikiesep olup yeni/yeniden ruhsatlandirmsa
gamasinda bu planin yapilagma kosullan gegerlidir.

PROJE TANIMI

Konu gayrimenkullerden, toplam arsa alani 22,889 m? olan 5255 ada 7 parsel Uzerinde plastlk fabrikas1 yer
almaktadir, Tesiste depo, lretim binasi, ybnetim binasi, bekgi kullibesi, trafo alanlari, sundurma ve raf alanlan yer
almaktadir.

Temin edilen evraklar ve mimari proje incelendiinde ve igverenden alinan yazil biiglye gdre metraj konusunda
agafjidaki sonuglara ulagiimaktadr,

1. 1888 yilinda Sevil Gida tarafindan alinan iskana istinaden tesisi blylikltig§t korunmusgtur.

2. 2013 yilinda Igik Piastik tarafindan alinan iskan ile depo alan tesise eklenmigtir.

3. lgveren tarafindan 500 m? alanhi sundurma ve 200 m? alanli depo alaninin halihazirda mevecut oldugu
ancak ruheata baglanmadig bilgisi edinilmigtir.

Yukaridaki igleyige gire ruhsata esas tesisin kapall alaninin 14,107.23 m?, ruhsata esas olmayan alanlaria birlikte
14,807.23 m? olarak hesaplanmigtir.

Temin edllen evraklara, mimari projeye ve igverenden alinan yazili bilgiye gére tesisin alan dagim agagidaki
tabloda Szetlenmigtir.
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Tablo 8: Alan Dagilimlan

Bina Adi Kapal Alan, m* Yasallik Durumu/ Agiklama
Yénetim Binasi 2,185.72 -
Uretim Binasi 10,610.71

Trafo 168.12 1998 tarihli yap1 kullanma Izin belgesine bagjh
Bekgi KulDbesi 16.00

Kantar o 14,35 B

Depo Binasi 1,071.33 2013 tarihli yap! kullanma izin beigesine bagh
Toplam 14,107.23 -

Sundurma 500.00 -
Ref alan: 200.00 i
Qenel Topiam 14,807.23 -

Asafjida tesise ait fotodraflara yer verilmigtir.
TESIS GEVRESI
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URETIM BINASI

o] -
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YONETIM BINASI

o

Fabrika tesisi imalathane, idarilydnetim blnasi, depo alanlan, gilivenllk, sundurma ve trafo alanlarindan
olugmaktadir.
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3.8. KONUM & ULASIM

Caligmaya konu gayrimenkuller Gebze Organize Sanayi Bblgesi sinirlan igerisinde yer almaktadir. Konu
gayrimenkullere ulagim karayolu ile TEM ve D-100 ana akslan ile saflanmaktadir. Buna gbre;

o TEM Otoyolu ile lstanbul-Ankara ybnlnde giderken Gamlica gigelerini gectikten sonra, Gayirova-
Sekempinar-Eskihisar sapafindan ¢ikildiktan sonra, gigelerden gegilerek Gebze Organize Sanayi
Bdlgesi'ne ulagim mdmkin olmaktadir.

° D-100 Karayolu kulianilarak ise, Cayirova-Bayramoflu sapa§indan ddnillp, $ekerpinar ySnlnde
gidildikten sonra yoldan sapmadan GOSB’a ulagiiabiimektedir.

Gebze Organize Sanayi Bélgesine hafhazirda kapatilmig olan Haydarpaga-Gebze banllyd trenl lle ulagim
mUmkan olmaktadir. Konu gayrimenkulon Gebze Tren Istasyonu'na mesafesi 8 km'dir. Altyap Yatirimiar Genel
Madardaga (DLH) tarafindan ylrtttilen Marmaray projesi, “Haydarpaga-Gebze, Sirkeci-Halkah Banliyd Hatlannin
lyilegtirimesi Elektromekanik Sistemier igi kapsaminda bulunan Gebze-Pendik demiryolu hattinin ingasi igin
29.04.2012 tarihinden itibaren Gebze-Pendik hat kesimi igletmecilije kapatiimigtir.

Konu gayrimenkulin de iginde yer aldii GOSB; Sabiha Gdkgen Havaalani'na 156 km, Derince Limani'na 34 km,
Camlica Gigeleri ‘'ne 35 km ve Fatih Sultan Mehmet Kdpriisi'ne 55 km mesafede yer almaktadir.

Ulagtima Bakanhd), Gebze-Orhangazi-lzmir hattinda yapiimasini planladii otoyol projesini “yap-iglet-devret”
modeli ile ihale etmig ve ihaleyi IHI-ltochu Konsorsiyumu kazanmigtir. lzmit Korfez Geglsi ve Bursa-Balikesir-lzmir
Otoyolu, Gebze'den baglayarak ve Korfez'i kBprlyle gegerek Orhangazi'ye ba§lanmaiktadir. Bursa [(zerinden
devam eden otoyol Balikesirden gegerek lzmire uzanacakiir. Otoyolun uzunludu ise 411 km olarak
hesaplanmigtir. Projenin lzmit-Kérfez gegigini sajlayan Osmangazi K8prisQ 30 Haziran 2016 yilinda agilmigtir.
Otoyol caligmalan ise devam etmektedir.

Tablo 9: Konu Gayrimenkulin Bazi Onemil Merkeziere Mesafas|

Referans Nokta Kenu gayrimenkule mesafe (km)
Gebze Tren |stasyonu (aktif degil) 8
Sabiha G8kgen Havallmani 16
Derince Limani 34
Camlica Clgelere 35
FSM Kdpriisli'ne 55
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4., DEGERLEMES| YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER

4.1.

MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIZI, MEVCUT TRENDLER VE
DAYANAK VERILER

Bu bélimde konu gayrimenkulln defjerni etkileyen pazar kosullar: ile ilgifi bilgilere yer verilmektedir. Konu
gayrimenkuldn imar durumu ve konumlandifi bolgeye odaklaniimigtir. Konumlandifi Gebze OSB'nin yakin
gevresindeki Taysad OSB, Gebze Plastikgiler OSB ve Gebze Glizeller 0SB incelenmigtir.

Gebze Organize Sanayi Bdigesi'nin kurulmasinin ardindan yakin gevredeki diger OSB'lerin kurulmasin tetiklemis,
halihazirda konu gayrimenkulin bulundugu béige, Istanbul ve Kocaeli arasinda kalan bily(ik sanayi firmatarinin
yer aldii “Biliylk Sanayi Bblgesi® olarak kabul gérmektedir.

Bélgede yer alan emsal arsa ve sanayi / fabrika pazar ile ilgili bilgiler rapor kapsaminda sunulmustur.
Arsa Pazan

Pazar analizinde konu gayrimenkullerin yer aldifii Gebze Organize Sanayl Bdigesi ve yakin gevresindeki sanayi
yerlegmeleri incelenmigtir. Bdlgede sanayi arsasi arzi; OSB'ler ve sanayl imanna agilmig kdy yerlegmelari olmak
Ozere iki seklide sunulmaktadir.

OSB gevresindeki sanayl yerlegsmelerinde de sanayl imarl| arsa arz| 86z konusudur. Pazarda baytklikleri 10,000-
65,000 m? arasinda defjigen sanayi arsalari bulunablimektedir. OSB'ler Igindeki sanayi arsalar ile benzer
yapilagsma gartlarina sahip bu arsalarin OSB icindeki arsalara g&re gdreceli avantajlari ve dezavantajlar
bulunmaktadir. OSB'lerin hazir olarak sundufu altyapi hizmetlerine kargillk bu arsalarda altyapinin kullanici
tarafindan temin edilmesi bir dezavantaj olarak defjerlendiriimektedir. Ancak OSB'ler iginde altyap hizmetlerine
kargilik istenen aidat {Ucretlerinin yOksek olmasi, OSB kiyisindaki arsalar i¢in dolayh bir avantaj yaratmaktadir.
Gergeklegtirilen pazar analizinde OSB iginde ve cevre yerlegmelerdeki sanayi arsalar icin istenen satig
fiyatlannin benzer oldufju gériiimagtar.

Halihazirda sanayi faaliyetlerinin devam etti§ji GOSB'de ve yakin gevredeki OSB'lerde satilik sanayi imarl arsalar
bulunmaktadir. Agafida pazar aragtrmasi sonucu ekle edilen arsa bliglleri hakkinda detayli bilgiler
bulunmaktadir.

Tablo 10: Satilik Sanayl Imarli Arsa Emsaller]

Konum Alan Imar KAKS Istenen Flyat, ABDS FL'::":;%:::}
Glizeller OSB 23,141 Sanayl %80 9,200,000 398
Giizeller OSB 23,200 Sanayi %80 9,500,000 409
Guzeller 0SB 14,574 Sanayl %80 5,850,000 401
GOSB 62,892 Sanayi %80 24,255,000 385
GOS8 29,500 Sanayi %80 11,500,000 390
GOSB 23,000 Sanayl %80 9,000,000 3g1
GOSB 20,128 Sanayi %80 8,500,000 422
GOSB 53,408 Sanayl %80 21,360,000 400

Ustie yer alan tabloda da gdr0ld030 Uzere konu gayrimenkuilerin pazar alaninda emsal sanayi arsalan igin
istenen birim satig fiyatlar 385-422 ABD$/m? aralijindadir. Edinilen pazar bilgilerl dodrutusunda gerceklegebilir
satig fiyatian igin %8-%10 mertebesinde satig iskontosu uygulanmakta ofdugju anlagiimistir.

Diger taraftan GOSB y&netiml yapilan géragmeler neticesinde 28 Mayis 2017 tarihinde alinan Genel Kurul Karari
ile OSB parseller icin, agik arttirma usulll lle oimak Uzere 510.ABD$/m? rayi¢ bedel belirlendigi 83renilmigtir.
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Bununla birlkte OSB ybnetimi tarafindan gerceklestirilen son satig, 2012 yili itibariyle gerceklestirilmis oldugiu
trenilmigtir. Edinilen bilgiler dodrultusunda, OSB igerisinde arsa satiglarinin OSB ySnetimi Ozerinden dedil,
serbest pazar kogullar altinda lll. kigiler arasinda gergeklestigi anlagiimigtir.

4.1.2. Sanayl (Fabrika) Pazan

Marmara Boigesi'nin en blylk sanayi bdigesi olan béigede OSB'ierin yani sira, OSB'lerin kiyisinda ve gevre
yerlegmelerde geligmig sanayi tesisleri de bulunmaktadir. Bsigede OSB'lerin kurulmasi ile birlikte olugan sanayi
arsas| talebi gevre kdylere de sigramig, OSB'lerin yakin gevresindeki birgok kdy yerlesimi sanayl Imanna
agiimigtir. OSB'lerin bbigede yaratti§y talepten faydalanan Pelitli, Balgik, Orhanli vb. yerlegsmelerinde birgok
sanayi tesisi kurulmugtur.

Gergekdegtirlen pazar analizinde satilik bog arsalarin yan: sira geligtidimlg, kulanima hazir sanayi tesislerinin de
pazarda bulundugu tespit edlimistir. Cofunlukla kiralama gekliinde pazara sunulan tesisler, fimalarin cesitii
nedenlerie tesisinden taginmasi sonucu pazara girmektedir. OSB kiyisindaki sanayi yerlesmelerinde
satig/kiralama amagh geligtirilen teslsler de bulunmaktadr.

Tablo 11: Satilik Fabrika Emsalleri

Konum Acik Kapali Tesls Istenen Istenen Birm

Alan, m* Alan, m* Yasi Fiyat, ABDS Flyat, ABOS/m?
GOSB 19,845 14,500 3 20,500,000 1414
GOSB 2,000 5,400 25 5,400,000 1,000
PLASTIKCILER OSB 1,500 5,000 10 4,805,864 979
GOSB 7,000 5,800 20 8,000,000 1,034
GOSB 3,185 7.500 1 7,900,000 1,053

Yaptijimiz aragtirmalar sonucunda GOSB iginde ve etrafinda konu gayrimenkule emsal olabllecek gesitl
buylklUkierde satilik fabrikalar yer almaktadir. Boigede satimak (zere pazara arz edilen fabrikalarin kapal alan
boyakiakleri agirlikhi olarak 5,000 m? ile 15,000 m? arasinda degigmektedir. Fabrika binalan igin Istenen birim satig
degerleri ise yaklagik 1,000 - 1,400 ABD$/m? aralifjindadir.

Tablo 12: Kiralik Fabrika Emsaller|

Konum Acik Kapali Tesls Istenen Istenen Birlm

Alan. m* Alan, m* Yasi Flyat, ABDS Flyat. ABOS/m?®
GOSB 19,845 14,500 3 100,000 6.9
GUZELLER 0SB 500 10,360 0 40,000 3.9
GUZELLER OSB 500 8,000 3 27,000 4.5
PLASTIKCILER OSB 800 3,275 1 18,000 5.5
PLASTIKCILER OSB 3,185 7,500 0 34,138 4.8
GOZELLER QSB 1,500 5,500 :) 18,525 34
GOSB 1,500 2,250 4 9,601 4.2
PLASTIKCILER 0SB 1.500 3100 6 13.000 42

Yapilan pazar aragtimasi sonucunda bdigede yer tespit edilen kiralik depo / fabrikalarin blytikitikleri konumlarina
gdre yaklagik 3,600 — 15,000 m* arasinda dedigmektedir. Istenen birim kira degereri 4.2 — 6.9 ABD$/m?/ay
arasinda defjigmektedir. Fiyatlar belirleyici kriterlerin; konum, bayQkltk, yapi kaiitesi, bina yasg:, tavan yilksekligi
ve teknik donanimlar oldugu anlagiimaktadir,
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4.2,

4.3.

4.4,

4.5.

4.8.

DEGERLEME ISLEMIN| OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER
Degerleme Islemini elumsuz yénde etkileyen veya sinidayan herhangi bir unsur bulunmamaktadir.
EN IY| VE EN VERIMLI KULLANIM AMACI

En Iyl ve en verimli kullanim gekli g8yle tanimlanr;

En iyl ve en verimil kullarnmin uymas! gereken ddrt kriter, yasallik, fiziksel olabilirlik, ekonomik fizibilite ve
maksimum karihktir. En iyi ve en verimli kulianim gekli, arsanin bulundudu plyasadaki rekabet glgleri
tarafindan bigimlendirilir. Bu nedenie, en lyi ve en verimii kullammin analiz ve yorumian, piyasa gigleri
Uzerinde yo§uniagtinimig ekonomik bir galigmadir. En iyi ve en verimii kuflanim gekll, pazar dederlerinin
temelini tegkif eder.

Konu gayrimenkullerin en iyl ve en verimli kuflanim amaci Igin imar durumunun da destekledigi sekilde; 5255/7
parsel “sanayi” kullaniminin devam ettirilmesi, 1832/28 parsel igin ise sanayl tesisinin geligtiriimesidir.

ASGAR| BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NIGIN YER ALMADIKLARININ
GEREKGCELERI

Konu gayrimenkuliin toplam kapah alan blylkiUg0; mimari projede yer alan ruhsata tabl Ingaat alani ile ruhsata
tabl olmayan igverenden alinan kapali alanlarin topiamindan olugmaktadir. Saha caligmas! sirasinda konu
gayrimenkul icin yerinde Slicim yapiimamigtir. Raporda, igverenden alinan bilgi ve mimari projedeki alanlar
dikkate alinmighr.

Defjerleme galigmasi kapsaminda yer almadidi icin tesis iginde yer alan makine teghizata ydnelik teknik bilgilere
raporda yer veriimemigtir.

YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDI&l VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN |ZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSI|Z OLARAK MEVCUT OLUP OLMADI&I HAKKINDA
GORUS

Gebze OSB Bagkanlifi'ndan temin edilen konu gayrimenkulin dosyasinda yap: kullanma izin belgeleri diginda
herhangi bir belge bulunmamaktadir. Tesis yetkililerinin verdiji biigive g&re; yasal gereklilikierin yerine bilgisi
verilmig olup, bu konuda tarafimizca herhangi bir aragtirma yapiimamisgtir.

DEGERLEME PROSES| VE KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERI

Gayrimenkullin pazar degeriyle ligill kanast olugtururken; emsal kargilagtima, maliyet, gelir kapltalizasyonu ve
geligtime yntemieri kullaniimaktadir. Agagida bu ytntemler ile ligili genel bilgilere yer veriimektedir.

Emsal kargiagtirma yaklagiminda; yakin ddnemde pazara gikanimig benzer/emsal gayrimenkuller lle konu
gayrimenkul(n sahip oldudu &zellikler kargilagtinlir ve pazar degerini etkileyebllecek kriterler 1g1§inda gerekli fiyat
ayarlamasi yapilr.

Maliyet yaklagiminda; geligtirmenin amortize edilmis yeni mallyetinin arsa defjerine eklenmesi suretlyle maik
deferl tahmin edilir. Yaklagimda, bina ve arsa geligtirmeleri maliyetlerinin dejerleme tarihindekl tahmin edilen
yerine koyma maliyetleri: eskime, plan eksiklikleri ve gevresel etkilerden kaynaklanan dederdeki kayipiar da
dikkate alinarak geligtirilir. Bu yaklagim ile tespit edilen deder, bina maliyetin! (kaba-inca yapi, slektro-mekanik)
bina digi maliyetierl (aityapi vs), dier mallyetleri (mthendislik ve mimariik Ucretleri, yasal izinler vs.), glrigimei
karini ve arsa deferini igerir.
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Gelir kaplitalizasyonu yaklagiminda; milkln getirecedi gelir, bog kalma, tahsilat kayiplan ve igletme giderferi
igletme dénemli icin analiz edilir. Bu yaklagimimin ana prensibi, degjerin gayrimenkul Uzerindeki faallyetin net geri
dénUgh ile ifade ediimesi; yani gelecekteki kazanglann buglinkii dederinin tespit edilmesidir. Gellr getirici
gayrimenkullerin gelecekteki kazanglan, gelir ve gider tahminlerinden yola ¢ikan amortisman ve kredi 8ncesi net
gelirdir. Gelir kapitalizasyonu yaklagiminin uygulanmasinda, gelecekieki bu kazanglar, kapitalizasyon streci ve
iskonto edilmig nakit akigi analizi ile pazar degjerine dénOgtarQidr,

Gelir kapitallzasyonu yaklagiminin bir alt metodu clan dogrudan kapitalizasyon metodu da yaygin olarak
kullaniimaktadir. Dojrudan kapitalizasyon, gelir kapitalizasyonu yaklagiminda tek bir yilin gelir beklentisini bir
deger gbstergesine donlgtdrmek icin kullanilan bir ydntemdir. Bu ydntemde, tek bir yilin net igletme geliri, yillar
boyu devam etmesi beklenen dizenli bir sabit gelir akigini temsil etmektedir. Bu d8nligim, gelir tahminini uygun bir
gelir oramina bilerek veya bunu piyasadan elde edllen gelir fakitriiyle carparak tek adimda elde edilir.

Geligtirme yaklagiminda ise arsa Gizerinde meveut imar durumu dahilindeki potanslyel geligtirme ile iigill tahminler
yer alir. Bu yaklagimda potanslyel gelistirmenin geligtirme maliyetleri ve nakit akig tahminler dikkate alinarak
belifenen net gelir tahminleri kapltalizasyon sureci ve 1skonto edilmig nakit akisi analizi ile degjere donstiralor.

Yaklagimlann Kullanim Yerierl

Emsal kargilagtirma yaklagim, basit formdaki gayrimenkullerin degerini bulabiimek igin yapilan en ideal galigmadir.
Gellgtiiimemig bog arsalar, apartman dalreleri ya da dier cins konutlar igin kullanilan emsal kargilastirma
yaklagiminin ticari gayrimenkuller igin kullammi zordur. Emsal kargilagtirma yaklagimi ile gelir Greten ve
performans: igleticiye direkt ba§h olan ticarl gayrimenkul gesitierinin -aligveris merkezleri, oteller, restoraniar
vb.lerinin dederlemesini yapmak olduk¢a gUctdr. Ozellikle, turizm tesislerinin degerlemesinde, tesls Igin
kargilagtirma yaklagiminin kullanimi mimkitin degildir.

Maliyet yakliagimi ¢ofjuniukla tam miilkiyetii geligtirmelerin (konut binalar:, ticari binalar, turizm tesislerl ve sanayi
tesisleri) defjerinin tespiti i¢in uygundur. Maliyet yaklagiminin, 6zel amagla inga edilmig binalarin ve tarihi degeri
olan binalann maliyetinin tespitinde kullaniimas! zor olmakla birllkte elde edilen verilerin glvenilir / yeterll olmasi
ve binalardaki eskimenin dogru olarak tespit edilebilmesi kogulu ile uygulanmasi mumkiindar. Maliyet yaklagimi,
arsamin geligtiriimemig hali ile deJerinin tespit edilebildifjl ve eskime oraninin sinirh oldugu gayrimenkullerin
degerinin tespitinde siklikla kullanimaktadir.

Gelir getiricl gayrimenkullerin dejjerlemesi esnasinda tercihen kullanilan gelir kapitalizagsyonu yaklagimi degerin
gayrimenkul (Ozerindeki ekonomlk etkilerini gtstermes! bakimindan &nemlidir. Bu gergevede gelir Ureten ve
performans igleticiye direkt bagli olan ticari gayrimenkul gesitierinin-aligveris merkezleri, oteller, restoraniar
vb.lerinin deerlemesinde 8ncelikle kullaniimas: dnerimektedir.

Geligtime yaklagim: gelistiriimemig bog arsa degerini bulabilmek igin yapiian ¢aligmadir. Geligtiriimemis bog arsa
olan gayrimenkullerde kullanilir. Bunun yani sira gelligtiimig gayrimenkullerin sadece maliyet yaklagiminda
kullaniimak I¢in arsa degerini bulmak igin kullanilabilir.

Bu galigmada, konu gayrimenkuller Ozerindeki malkiyet haklannin pazar defjerini tespit etmek igin emsal
kargilagtirma yaklagim:, maliyet yaklagimi ve dogrudan kapitalizasyon yaklagim: kullanilmigtir.
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4.6.1.

Emsal Kargilagtirma Yaklagimi

Emeal kargilagtirma yaklagiminda yakin dénemde pazara gikarlimig benzer gayrimenkuller dikkate alinip, pazar
dederinl etkileyebilecek kriterler ve satig iskontosu uygulanarak fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra birim fiyat
belinenmektedir.

1832 Ada 28 Parss Icin

Bu galismada, yakin dtnemde pazara gikanlmig benzer gayrimenkuller dikkate alinarak yapilan pazar analizi
sonucunda bulunan satilk arsa emsalleri; lokasyon, konum, manzara, arsa alani, Imar durumu ve yapilagma
kogullari gibi kriterler 1g1§inda ayarlama analizine tabi tutulmustur. Stz konusu yuzdesel ayarlamalar, emsal arsalar
igin Istenilen satig fiyatlar géiz Sniinde bulundurularak, degerleme uzmaninin kanaati ile belidenmigtir. Ayarlama
sonrasinda, emsal parseller igin bulunan birim degerlerin adirlikh ortalamasi alinarak konu gayrimenkul{in arsa
dedjeri hesaplanmigtir.

Ayarlama analizi dncesinde pazarda satilik olan emsal arsalar igin satigin gergeklegmesi durumunda, istenen
satiy fiyatian (zerinden belirli oranlarda satig Iskontosu uygulanarak gergeklesebilir birim sahig fiyah tespit
ediimigtir. Agafidaki tabloda gorildigt gibi, ayarlamalar sonucunda hesaplanan ayarlanmig birim satig degjeri
kullanrlarak, konu gayrimenkultin ayarlanmig birim arsa degderi hesapianmigtrr.

Tablo 13: Emeal Kargilagtima Yaklagimi, 1382 Ada 28 Parsel, 20.12.2017

Gayf‘lrl:‘eunkul Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Arsa Alani, net m? 9,908 23,200 23,141 14,574 53,408
Istenen Satig Fiyat, ABDS 9,500,000 9,200,000 5,850,000 21,360,000
Istenen Birim Satig Fiyat, ABDS/m? 408 388 401 400
Gergeklegebllir Birim S8atg Flyat, ABD$/m? 7 388 389 360
Lokasyon Gebze Gebze Gebze Gebze Gebze
Lokasyon Igin Ayariama %0 %0 %0 %0
Konum 0SB OSB 0SB OsB OSB
Konum igin Ayarlama %0 %0 %0 %0
Arsa Alani 9,908 23,200 23,141 14,574 53,406
Arsa Alani igin Ayarlama %15 %15 %10 %20
Sanayi, Sanayi, Sanayi, Sanayi,
Imar Durumu Sanayl, %80 %80 %80 %80 %80
Imar Durumu igin Ayarlama %0 %0 %0 %0
Ayarianmig Blrim Defjer, ABD$/net m? 4278 433 421 408 432
Toplam Defjer, ABD$ 4,234,194

Sonug olarak, emaal kargilagtirma yaklagimi lle 29.12.2017 tarihi Itibarl e 1832 ada 28 parsel Igin pazar
degjerl 4,234,194.- ABDS$ (15,999,749.- TL) olarak takdir edilmigtir.
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5255 Ada 7 Paragl Igin

Emsal kargilagtrma yaklagiminda yakin dénemde pazara gikanimig benzer gayrimenkuller dikkate afinip, pazar
defjerini etkileyebilecek kriterler uygulanarak fivat ayarilamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul Igin birim fiyat
bellienmektedir.

Calisma kapsaminda Sncelikle konu parselln geligtiiimemig bog arsa olmasi halinde toplam pazar defjerine
ynellk emsal kargilagtirma yaklagimi uygulanmgtir.

Tablo 14: Emsal Kargilaghirma Yaklagimi, 5255 Ada 7 Parsel, 28.12.2017

Gayrimenkul Emaal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Arsa Alani, net m? 22,689 23,200 23,141 14,574 53,406
Istenen Satig Fiyat, ABD$ 8,500,000 8,200,000 5,850,000 21,360,000
Istenen Birim Satig Fiyatl, ABD$/m? 408 398 401 400
QGergekiegebllir Birim Satip Flyat,, ABD$/m? ar7 366 369 380
Lokasyon Gebze Gebze (ebze Gebze Gebze
Lokasyun lcin Ayariama %0 %0 %0 %0
Arsa Alan 22,689 23,200 23,141 14,574 53,408
Arsa Alani igin Ayarlama %0 %0 %5 %15
{mar Durumu Sanayl, %80 Sanayl, %80 Sanayl, %80 Sanayl, %80 Sanayl, %80
Imar Durumu igin Ayariama %0 %0 %0 %0
Ayarlanmig Birim Deijer, ABD$/net m? 380 377 386 351 414
Toplam Detjer, ABD$ 8,621,820

Bu caligmada 22,689 m* blyUklOgUndeki 5255 Ada 7 Parsel geligtirilmig tesis oldudju igin,

o Imar hakki tiketilmig olan ve bakiye arsa hesabi yapilmig, emsal kargilagtirma yaklagiminda her iki kisim
ayri ayri dikkate alinmigtir. Bu ¢ergevede; 14,807 m? yapi alaninin emsale dahil olan 14,107 mZlik ile
tiketllen arsa payi: 14,107 x 0.80 = 17,634 m? olarak hesaplanmigtir. Baklye arsa alani ise 5,055 m?
olarak hesaplanmigtir.

o Tiketllen arsa ve bakiye arsa igin, konu arsanin geligtirimemig olmasi halindeki defjeri igin hesaplanmig
olan 380.ABD$/m? baz defjeri esas alinarak, yapilagma hakki ve blyUklik kriterleri dogrultusunda ayrica
birim defer ayarlamasi yapimigtir. Buna gére; tiketllen arsa pay igin birim deger 340.ABD$/m2, bakiye
arsa igin ise birim defer 425.ABD$/m? olarak takdir edilmistir.

Alani, m* Birilm De{jer, ABD$/m?* Toplam Deger, ABD$

Tokatllen Arsa Payi 17,634 340 5,095,573
Bakiye Arsa Pay) 5,055 425 2,148,359
22,689 8,143,932

Sonug olarak, emsal kargilagirma yaklagim: lle 29.12.2017 tarihl itibari ile 52565 ada 7 parselin mevcut hall
g8z Sniine alinarak topiam arsa pazar defjerl 8,143,932.- ABDS$ (30,773,475.- TL) olarak takdir ediimigtir.

Emsal kargilagtirma yaklagimi ayrica; dodrudan kapitalizasyon yaklagiminda kullaniimak izere birim kira
deferinin tespiti amaciyla da kullaniimigtir. Bu cergevede, 5255 Ada 7 Parsel (zerinde geligtirimig olan toplamds
14,807 m? alana sahip olan uretim alan: igin yapilan emsal kargilagtirma galigmasinda, pazarda yer alan emsaller
cesltil krterlere gbre (konum, kullanilan arsa alani, bakiye arsa alani, bina alani, fiziksel durum, kullanilan emsal
orani ve bina yagi) ayarlamaya tabli tutulmusgtur.
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Tablo 16: Emsal Kargilagtima Yaklagimi - Fabrika Binasi igin Kira Defjerl

Konu
Konu Gayrimenkul Gayrimenkul Emsal 1 Emsal 2 Emaal 3 Emsal 4
Konum GOSB GOSB Plastikgiler OSB Giizeller OSB Plastikgiler OSB
Arsa Alam,m? 22,689 19,845 3,185 500 1,500
Bina Alani,m® 14,807 14,500 7,500 6,000 3,100
Istenen Kira, ABD$/ay 100,000 34,139 27,000 13,000
Istenen Birim Kira, ABD$/m®/ay 6.90 4.55 4.50 419
Gergoklegebllir Birlm Kira, ABD$/m*/ay 8.21 4.32 4.28 3.98
Konum Ayarlamasi GOSB GOSB Plastikgiler OSB Giizeller OSB Plastlkgller OSB
Konum Ay:ariamas! ';in Ayarlama 0% 10% 10% 10%
Bina Alani 14807 14,500 7,500 6,000 3,100
Bina Alani icin Ayariama 0% 10% 10% _16%
Fiziksel Durum Iyl Daha iyi lyi lyi lyi
Fiziksel Durum izin Ayarlama -5% 0% 0% 0%
“Bina Yasi 19 3 0 3 8
Bina Yasi ii:in Ayariama 5% -10% 5% -3%
Ayarlanmig Birim Kira Defjeri, N
ABDS/ay 8.1 5.89 4.54 4,70 4.98

Sonug olarak, smsal kargilaghrma yaklagimi lle 29.12.2017 tarihi Itibarl lle konu gayrimenkuliin (1zerinde
geligtiriimlg olan 14,807 m?* alana sahlp fabrika Igin biim kira deferl 5.11.- ABD$/m%ay olarak

hesaplanmigtir.
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4.8.2.

4.6.3.

Dogrudan Gellr Kapltallzasyonu Yaklagim:

Bu caligmada, konu gayrimenkullin pazar dejerinl hesaplamak Igin gelir kapitalizasyonu yaklagimnin bir att
metodu olan dofjrudan gelir kapitalizasyonu yénteml kullanilmigtir. Dofrudan kapitalizasyon, gelir kapitalizasyonu
yaklagiminda tek bir yilin gelir beklentisini bir degjer glistergesine déniistirmek igin kullamlan bir y8ntemdir. Bu
ybntemde, tek bir yilin net igletme gelir, yillar boyu devam etmesi beklenen diizenli bir sabit gelir akigini temsil
stmektedir. Bu ddnliglim, gelir tahminini uygun bir gelir oranina bdlerek veya bunu piyasadan elde edilen gelir
faktdrityle garparak tek adimda elde edilr.

Isveren tarafindan temin edilen bilgilere gére; calismaya konu olan mevcut geligtimenin toplam ingaat alani
14,807 mZdir. Galisma kapsaminda toplam ingaat alaninin tamaminin kiralamaya konu olacagji kabul edlimigtir.
Emsal kargilagtirma yaklagim: ile belirlenen aylik birim kira defjerleri yardimiyla, konu gayrimenkul(in bugOnk(
pazar kogullarinda yilik potansiyel brilt kira getirisi hesaplanmighir. Bog kalma riski, tahsilat kaybi riski ve sabit
giderler de hesaba katilarak, net igletme geliri hesaplanmigtir. Pazar analizinde bulunan emsaller eglijjinde,
piyasada gecerli olan kapitalizasyon orani kullanilarak konu gayrimenkultn dederi bulunmugtur.

Kapitalizasyon orani; pazar aragtirmasi verilerine dayanarak, dzellikle hem satlllk‘ hem de kiralik olarak pazara
gikartilan gayrimenkuller Igin gergeklegebilir iskonto oranlan da dikkate alinarak %6.18 olarak hesaplanmigtir.

Tablo 18: Dojrudan Gelir Kapitalizasyonu Yénteminin Konu Gayrimenku! Igin Uygulanmast

Kiralanabilir Alani, m? 14,807
Birim Kira Deg§eri, ABD&/m*/ay 5.1
Birim Yilik Kira Degerl, ABDS/m2iyil 81
Potanslysl Brit Toplam Yillik Kira Geliri, ABD$ 807,897
Bogluk Orani & Tahsilat Kayixn 6.0%
Efektif Toplam Yillik Kira Gelirl, ABDS$ 853,423
Mal sahlbl tarafindan 8denen sabit harcamalar orani 5.0%
Mal sahibi tarafindan 8denen sablt harcamalar, ABD$ 42,671
Net Igletme Gelir, ABDS 810,752
Fabrika Kullanimi Igin Kapitalizasycn Orani {Ro) 8.18%
_Dofjrudan Kapltaltzasyon Yéntem| lle Bellrienen Defjer, ABD$ 13,121,385

29.12,.2017 tarlhl Itbarlyle; dofjrudan kapltalizasyon ydnteml ile konu teslsin toplam pazar defjerl
13,121,385.- ABD$ olarak hesaplanmigtir.

Mallyet Yaklagimi

Bu c¢alismada Maliyet Yaklagimi, mevcut geligtirmenin defjerinin tespitinde kullanilmigtir. Geligtirme maliyetleri,
optimize edilmig global bilm maliyetler ve biim maliyetlerin tam clarak belllenemedidi yerlerde de toplam
maliyetier esas alinarak hesaplanmigtir. Ingaat maliyet kegifieri, mateahhit kari dahil edllerek hesaplanmigtir. Tm
fiyat kegiflerinde optimal pazar kogullan gz 8nline alinmigtir. Yatinm maliyetierindekl sapmalar ve miteahhidin
yeterlilikleri maliyetin defjisken unsurandir. Geligtirme mallyetlerinin igerdifii ana maliyet kalemieri guniardir:

= Bina maliyetleri (kaba-Ince yapi, elektro-mekanik)
= Bina digi mallyetleri (altyapi, agik alaniar, istinat duvarlari, beton saha, arag yollari, vs.)
= Diger maliyetler (mlihendislik ve mimarlik Ucretleri, yasal 1zinler, va.)
= Gellgtirme primi
Mallyet Yaklagimi ile konu gayrimenkuliin amortize edilmis gelistirme maliyeti, fiziksel ve fonksiyonel eskime gibi

faktdrier g6z 6nlne hesaplanmigtir. Amortize edilen gelistirme maliyeti tahmininde, Gelir idaresi Bagkanh§i'nin
agiklamig olduju amortisman oranlan dikkate alinmigtr.
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Tablo 17: Maliyet Yaklagimi

Birim Yens Yapi Faydah Pazar
Alan (m%)  Mallyst ::I‘I"“vezl '“';:'If Yag, Omrd,  Degor,
(ABDS) (ABDS) Yil yil ABDS§
Bina Mallyetieri
Yénetim Binasi 2,195.72 450 £88,074 1087 21 50 573,083
Uretim Binasi ~10,810.71 370 3,925,963 1997 21 50 2,277,058
Trafo 190.12 180 35,842 1997 21 50 20,788
Bekgi Kullbest 16.00 310 4,960 1997 21 50 2,877
Kantar 14.35 175 2,511 1997 21 40 1,193
Depo Binasi 1,071.33 235 251,763 1997 21 50 145,022
Sundurma 500.00 80 45,000 1997 21 40 21,375
Raf Alant 200.00 45 8,000 1687 21 40 4,275
Toplam Bina Mallyetl 14,807.23 5,263,112 3,046,671
Bina Dig1 Mallystier
Altyapi 22,689 11 272,268 1997 21 50 157,815
Beton Saha (kilit parke tag) 9,041 3z 316,438 1987 21 50 183,633
Cevre ve istinat Duvarlar ve it ~m. 500 80 50,000 1997 21 50 20,000
Dig Aydinlatma LS 13,650 15,000 1097 21 40 7,125
Peyzaj 1,005 15 15,088 15,068
Toplam Bina Digi Mallystier 668,772 392,642
Bina & Bina Dig: Toplam Mallyetier 5,931,884 3,439,313
Dier Mallyetier - Bina
Muohendislik & Mimarlik Ocretleri 3.0% 157,893 91,400
Proje Yonetim Giderleri 2.0% 108,282 60,833
Yap1 Denetiml 1.0% 52,631 30,4687
Yatirime: Sabit Giderleri 1.0% 62,631 B 30,467
Yasal [zinler & Danigmanlik 2.0% 105,262 60,933
Miteahhit Kari 10.0% 528,311 . 304,687
Geligtime Primi 10.0% 593,188 343,931
Dijer Mallyetier Dahll Bina Mallyetl 1,603,180 822,799
Toplam Bina + Bina Digi Mallyetler 7,625,084 4,362,112

Sonug olarak; 28.01.2017 tarihi itibariyle 5255 ada 7 parsel (izerinde yer alan sanayi tesisine ait geligtirmelerin
amortisman sonrasi toplam pazar defjeri (arsa harig) 4,362,112.ABD$ (16,483,112.TL) olarak hesaplanmigtir.

Buna gtre; konu gayrimenkul igin belilenmig olan amortize edilmig bina dederi, tiketilen arsa dejerl ve bakiye

arsa defjeri agadidaki tabloda verlimigtir.

Tablo 18: Maliyet Yaklagimi & Emsal Kargilagtirna Yaklagimi (Arsa Dejer) Sonuglan

Bina Dederi
Toketilen Arsa Dejeri
Bakiye Arsa Dagerl

4,362,112.- ABD$
5,995,673.- ABDS
2,148,350.- ABD$

Mallyet Yaklagimi Sonucunda Gayrimenkullin {Arsa+Bina) Deferl

12,506,044.- ABDS

Sonug olarak, mallyet yaklagimi lle 28.12.2017 tarlhi Itibari ile konu gayrimenkulln (mavcut bina + arsa)
toplam pazar defjerl 12,508,044.- ABDS olarak takdir ediimigtir.
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5. SONUG

5.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Defjerleme konusu gayrimenkulls ilgili raporda belirtilen veriler ve bunlarin analizi sonucu degerlems tarihi itibari
ile aga@idaki degerler tahmin ve takdir edilmigtir.

5.2. DEGERLEME SONUGLARINA GORE NIHA|I DEGER TAKDIRI

Konu gayrimenkul Uzerindeki milkiyet haklanmin mewvcut makul dederini hesaplamak amaciyla; emsal
kargilagtirma yaklagimi, maliyet yaklagimi ve dofrudan kapitalizasyon yaklagimindan yararianiimigtir. S8z konusu
yaklagimiar lle 28.12.2017 tarihi itibariyle belifenen KDV haric defjerler agajida belirtiimektedir:

Tablo 19: Nihal Dejer Takdirl, 5255 Ada, 7 Parsel - 29,12.2017

8258 Ada 7 Parsel Igin Y&ntemler Toplam, ABD§
Emesel Kargilagtirma & Maliyet Yaklagimi 12,508,044
Direkt Kapitalizasyon Metodu 13,121,385
Nihal Defjer 12,721,000
Tablo 20: Nihai Dafjer Takdiri, 1832 Ada, 28 Parsel — 29.12.2017
1832 Ada 28 Parsel igin YOntemler Toplam, ABDS
Emsal Kargilagtirma Yaklagimi 4,234,194
Nihal Degjer 4,234,000
Tablo 21: Nihai Dajerlema Sonuglar, Ozet Tablosu — 28,12.2017

ABDS + KDV TL + KDV
5255 Ada / 7 Parsel 12,721,000 48,070,000
1832 Ada / 26 Parsel 4,234,000 16,000,000
Toplam 16,956,000 84,070,000

Igverenin talebi izerine hesaplanmig olan gayrimenkul degerleme sonuglan tekdiizen hesap planina uygun olacak
gokilde; 250 - Arsa ve Arazller, 251 — Yer Alti ve Yerlstl Ddzenleri ve 252 — Binalar hesaplarina gore
ayrigtniimigtir. Bu gergevede hesaplanan nihai defjer (izerinden arsa degeri siyrilmig, kalan geligtimelere ait
dejer, maliyet yaktagimi ile hesaplanan bina ve bina digi maliyetleri oraninda dagitiimigtir.

Tablo 22: Nihal Dejerleme Sonuglan, Hasap Bazinda Dafilm Tablosu — 29.12.2017, ABD$

2560 - Arsa ve Araziler, 281 - Yer alti ve Yer 262 - Binalar, Toplam,

ABDS  (istd Dlzenlerl, ABDS ABD$ ABD$

5255 Ada / 7 Parsel 8,144,000 523,000 4,054,000 12,721,000
1832 Ada / 28 Parsel 4,234 000 - - 4,234,000
12,378,000 523,000 4,054,000 18,958,000

Tablo 23: Nihal Dejerleme Sonuglari, Hesap Bazinda Dagilim Tablosu — 28.12.2017, TL

250 - Arsa ve Araziler, 251 - Yer alti ve Yer 262 - Binalar, Toplam,

TL Ustd Dazenlerl, TL T TL

5255 Ada / 7 Parsel 30,770,000 1,980,000 15,320,000 48,070,000
1832 Ada / 28 Parsel 16,000,000 - - 16,000,000
48,770,000 1,980,000 15,320,000 64,070,000
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Temin edeblldijimlz data, analizlerimiz ve gayrimenkul pazanndeski tecriibemize istinaden, kanaatimiz; konu
gayrimenkulier GOzerindeki miilkiyet haklanmin, 29 Aralik 2017 tarhinde gegerli olacak KDV harig pazar
defjerinin,

ONALTIMILYONDOKUZYOZELLIBESBIN AMERIKAN DOLARI
(16,855,000.- ABDS)

ALTMISDORTMILYONYETMISBIN TURK LIRASI™
(64,070,000.- TL)

olduju yniindedir.

* Bu galigma, raporda bolirtiien kebufler ve kisittamalar dahilinde hazirlanmigtir.

* ABDS/TL = 3,7787, (Turkiye Merkez Bankasr tarafinden 29.12.2017 tarihinde duyurulan kur verileri dikkate almmighr.- Bokten No:
2017/252).
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