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1. DEGERLEME RAPORU HAKKINDA BiLGILER

1.1. Sozlesme Tarihi
10.03.2011 - PLSN/001

1.2. Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporuna konu olan gayrimenkuller hakkinda, 21.03.2011 tarihlerinde ilgili makamlar
(tapu ve belediye) nezdinde calismalara baslaniimis ve dederleme calismalarina esas teskil edecek olan
dokiimanlar 01.04.2011 tarihine kadar hazir hale getirilmistir.

1.3. Rapor Tarihi ve Numarasi
01.04.2011 / SvP_11_PLSN_21
1.4. Rapor Tiiri

isbu rapor, Polisan Holding A.S. yetkililerinin talebi iizerine, Standart Gayrimenkul Degerleme
Uygulamalari A.S. tarafindan, Kocaeli ili, Dilovasi Ilcesi, Muallim Mahallesi, Diliskelesi Mevkii'nde yer
alan;
v' Maliye Hazinesi adina kayitl, 137.922,12 m? yiizolgiimlii alan ile TCDD adina kayith 7.707,-
m? yiiz6lciimlii alan olmak (izere, toplam 145.629,12 m? alanin, (izerinde onayli imar plani
ve uygulama projesine uygun olarak rihtim, iskele ve deniz dolgu alani yapimi amaciyla
kullanimina yoénelik sdzlesmelerden kaynaklanan parsel kullanim (kiralama) hakki
degerinin,
v Bu alanlar lizerinde konumlandirilan yapilarin rayic yapi degerlerinin,
tespitine yonelik olarak hazirlanmis olan gayrimenkule bagh hak (kullanim hakki) degerleme
raporudur.

1.5. Raporu Hazirlayanlar

Glner SAN - Degerleme Uzmani

Degerleme Uzmani : S.P.K. Lisans No.: 400288

Yusuf Yasar TURAN - Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No.: 400471

2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

Sorumlu Dederleme Uzmani :

2.1. Degerlemeyi Yapan Sirket Unvani ve Iletisim Bilgileri

Standart Gayrimenkul Degerleme Uygulamalan A. S. _
Maslak, Eski Bliylikdere Caddesi, 1z Plaza Giz, No:4, Kat:6/18 Sisli — Istanbul
T:0-212-290-64-93 ; F: 0-212-290-64-91 ; W : www.standartgd.com

2.2. Degerleme Talebinde Bulunan Miisteri Unvani ve Iletisim
Bilgileri

Polisan Holding A.S. _
Dilovasi Organize Sanayi Bolgesi 1. Kisim Liman Caddesi No:7 Dilovasi/KOCAELI
T: 0-262-679 71 00; F: 0-262-754 74 34; W: www.polisan.com.tr
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http://www.standartgd.com/
http://www.polisan.com.tr/

3. DEGERLEME AMAG, KAPSAM ve ILKELERI

3.1. Degerleme Raporunun Amaci
Is bu rapor, Polisan Holding A.S. (Miisteri)'nin talebi {izerine,

v' Kocaeli Defterdaridi Milli Emlak Mudirligi'nden kiralanmis, Kocaeli 1li, Dilovasi ilgesi, Muallim
Mahallesi, Diliskelesi Mevkii'nde yer alan Maliye Hazinesi adina kayitl, 137.922,12 m?
yliz6lgiimlii alan ile

v" TCDD'den kiralanmis, 7.707,-m? yiizélciimlii alan olmak Uizere,

Toplam 145.629,12 m? alan iizerinde onayli imar plani ve uygulama projesine uygun olarak rihtim,
iskele ve deniz dolgu alani yapimi amaciyla kullanimina yonelik sézlesmeden kaynaklanan parsel
kullamim (kiralama) hakki degerinin,

v Bu alan {zerinde konumlandirilan yapilarin rayic yapi degerlerinin,
tespiti amaciyla hazirlanmis olan gayrimenkule bagh hak (kullanim hakki) degerleme
raporudur.

3.2. Sinirlayici Kosullar

Bu Rapor, dederleme konusu haklarin bagh oldugu gayrimenkuller Devlet Miulkii niteliginde
oldugundan, tapu ve belediye kayitlarina iliskin bilgileri icermemektedir.

Musteri tarafindan Standart’a sunulan belgeler esas alinarak ilgili makamlar nezdinde yapilan inceleme
ve arastirmalar ile ekonomi ve piyasa kosullar dikkate alinarak yapilan analizler, tiim verilerin dogru
oldugu kabuliine dayanarak gerceklestiriimistir. Rapor’da nihai dederi ve analiz sonuclarini
etkileyebilecek nitelikte eksik ve/veya yanlis, belge ve/veya bilgilerin olmasi durumunda Standart
sorumluluk kabul etmeyecektir.

Rapor’da gayrimenkule bagh haklarin degeri, fiili degerleme tarihi esas alinarak belirlenmis olup bu
tarihten sonra ekonomik ve piyasa kosullarinin dedismesi halinde olabilecek maddi degisikliklerden ve
ilgili kuruluslar nezdinde yapilan inceleme tarihinden sonra dogmus hukuki islemlerden dolayi Standart
sorumlu tutulamaz.

Rapor, Mdusteri'nin mdnhasir kullanimi igin hazirlanmig olup, Muisteri Rapor'u kamu kurum ve
kuruluslari ile mahkemeye sunabilir. Rapor’un teslimi ile Misteri, Rapor'da yer verilen bilgilerin kamu
kurum ve kuruluslar ile mahkemeye sunulmasi haricinde gizli tutulacagini Standart’a taahhiit eder.
Rapor hicbir zaman Standart’in yazili 6n izni olmadan Uglincii sahislara dagitim amaciyla kismen veya
tamamen ¢ogaltilamaz veya kopya edilemez.

3.3. Beyanlar

Tarafimizdan yapilan dederleme calismalari ile ilgili olarak;
- Raporda sunulan bulgularin Dederleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu
- Analizler ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu
- Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigi
- Degerleme Uzmani (cretinin, raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadigi
- Degerlemenin ahlaki kural ve standartlara gore gergeklestigi
- Degerleme Uzmaninin, mesleki editim sartlarina haiz oldugu
- Degerleme Uzmaninin dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve vasfi konusunda daha énceden
deneyimi oldugu
- Degerleme Uzmaninin, miilkii kisisel olarak denetledigi
- Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini
beyan ederiz.
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3.4. Rapor’da Kullanilan Kisaltmalar

RAPOR'DA KULLANILAN KISALTMALAR

SPK Sermaye Piyasasi Kurulu
Kurul Sermaye Piyasasi Kurulu
GYO Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi
Mdsteri Polisan Holding A.S.

Sirket/Poliport  Poliport Kimya Sanayi ve Ticaret A.S.
STANDART Standart Gayrimenkul Degerleme Uygulamalari A.S.

T.C.D.D. Turkiye Cumhuriyeti Devlet Demiryollar
TAKS Taban Alani Kat Sayisi
KAKS Kat Alani Kat Sayisi

E Insaat Emsali

Humax Maksimum Yapi Yiksekligi
m? Metrekare

iNA Indirgenmis Nakit Akimi
DED Devam Eden Deger

Rf Risksiz Getiri Orani

Rp Risk Primi

B Beta Katsayisi

% Yilizde

000 Bin

€ Euro

ABD$ ABD Dolari

ABD $ / TL 01.04.2011 tarihli TCMB efektif satig kuru olan 1.5457 TL esas alinmistir.

3.5. Degerleme Calismalarinda Kullanilan Yontemler

Gayrimenkul ve gayrimenkule bagh hak degerleme calismalarinda genel kabul gérmiis 3 farkl yontem
kullanilmaktadir.

“Piyasa Dederi Yaklasimi”
“Maliyet Olusumlar Yaklagimi” ve
“Gelirlerin Kapitalizasyonu —Indirgenmis Nakit Akimi Yaklagimi” dir.

Bu yaklasimlara iliskin &zet bilgiler asagida sunulmustur.

3.5.1. Piyasa Degeri Yaklasimi

Piyasa Dederi Yaklasimi, satisa konu olmasi beklenen gayrimenkullerin degerlemesinde en giivenilir ve
gercekgi yaklasimi sunmaktadir. Bu degerleme yonteminde, dederlemeye konu olan gayrimenkuliin
bulundugu bolgede, benzer nitelikleri bulunan emsal gayrimenkuller incelenir ve gerekli diizeltmeler
yapilarak gayrimenkullin tahmini degerine ulasilir.

Piyasa Dederi Yaklasimi'nin uygulanabilmesi icin asagidaki kriterlerin mevcudiyeti aranmalidir:

- Analiz edilen gayrimenkuliin tiird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi (yani yeterli sayida
alic ve satic) gereklidir.

- Bu piyasadaki alici ve saticilarin, gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu,
kabul edilebilir diizeyde olmalidir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin satista kaldigi, talep
edenlerin, bellirli bir fiyat ve satis 6zelligi konusunda bilgi alabilecekleri kabul edilebilmelidir.

- Piyasada, degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip yeter sayida,
makul bir zaman araliginda, satigi bekleyen veya gergeklestirilmis emsal mevcut olmalidir.

3.5.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagiminda esas, yeni bir milk veya konu milkle ayni yarari olan ikame bir milk gelistirme
maliyetini belirlemektir. Maliyet yaklagiminda gecerli bir deder gostergesi tiiretmek icin, gelistirilen
maliyet tahmininde, konu miilkle yas, durum ve yarar farklar igin diizeltmeler yapilir. Maliyetle deder
arasinda bir iliski oldugundan, maliyet yaklasiminin piyasanin diisince tarzini yansittigi kabul
edilmektedir.

Maliyet Yaklasiminda, genellikle, maliyetin tahmini igin iki farkli metot kullaniimaktadir.
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- Yeniden Insa Maliyeti

- Ikame Maliyeti
Bu yaklasimla, dederleme tarihi itibari ile miilk yapilandiriimalar icin belirlenen maliyetlerden asadida
belirtilen ydontemlerden uygun olani kullanilmak ve hesaplanan amortisman miktar disiiimek suretiyle,
mevcut yapi dederine ulasilir.

e Piyasadan Cikarma Yontemi

e Yas — Omiir Yontemi

e Aynistirma Metodu

Yapilandirma maliyetinden tiretilen mevcut yapi dederinden, amortisman dederi distldikten sonra
bulunan dedere arazi dederi ilave edildigi zaman ulasilan sonug, tam miilkiyet hakkinin bir deger
gostergesidir.

3.5.3. Gelirlerin Kapitalizasyonu — indirgenmis Nakit Akimi Analizi

Yoéntem, genellikle gelistirilen bir gayrimenkuliin kiralama ve/veya isletiimesi ile elde edilmesi
planlanan gelirlerin esas alinmasi suretiyle kullanilmakla beraber, gelistirilecek projede satisin
planlanmasi halinde de kullanilabilmektedir.

Geligtirilen gayrimenkuliin, belli bir siregte (insa halinde ve/veya sonrasinda) tamamen /kismen satisi
mimkin olup, planlanan duruma gore nakit akiglarinin belirflenmesi galismalari da farkhliklar
gosterebilmektedir.

Bu yontemde, dederlemesi yapilan gayrimenkule ait ve kiralanmasi dislndlen bélimlerin, isletme
giderleri icin alinan katki paylari dahil olmak (zere, aylik toplam kira bedelleri, yilhk artislar da dikkate
alinarak, nakit girisleri hesaplanir.

Yontemde genel olarak, tahsil edilemeyen kiralar ve bos kalma ytzdeleri gibi hususlar da bu gelirin
hesaplanmasinda dikkate alinir.

Buna karsilik eder mevcut ise, otopark ve reklam panolari gibi ortak alanlardan elde edilen gelirler,
yonetim planinda gosterildigi Gzere hesaplanir ve dider nakit girisleri olarak bagimsiz bolimlere
dagitimi yapilir.

Isletme hizmetleri kapsaminda séz konusu gayrimenkule ait bulunan, kiralanmasi diisiilen bagimsiz
bélimler ile ortak alanlar igin katlanilan isletme gider paylar, vergiler, fiziki yatinmlar ve isletme
sermayesi ihtiyaci ise nakit gikigi olarak dikkate alinir.

Ozetle, analiz, yillar itibariyle gayrimenkuliin veya projenin kiralama ve/veya satis yoluyla

elde edilmesi planlanan amortisman dncesi serbest net nakit akimlarinin, (Nakit giris ve
cikis farklari) iskontolanarak bugiinkii degerine indirgenmesidir.
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4. EKONOMI, SEKTOR VE BOLGEYE ILISKIN ANALIZLER
4.1. Global Goriiniim

Kiresel ekonomide kriz sonrasinda, gelismis ve gelismekte olan Ulkelerin ekonomik goriniimlerinde
o6nemli bir ayrisma yasanmakla birlikte, kademeli bir toparlanma gézlenmektedir.

Ancak, esas olarak gelismis ekonomilerden kaynaklanan riskler hala devam etmekte olup &zellikle
Avrupa’daki bazi Ulkelerin bankacilik ve kamu kesimlerinde artarak siiren sorunlar piyasalarn olumsuz
yonde etkilemektedir. Ozellikle, biitce dengesinde ciddi bozulmalarin yasandigi ve kamu borcunun asiri
arttigr gelismis Ulkelerde kirilganliklar devam etmektedir.

Kamu maliyeleri, finansal yapilar ve bliyiime potansiyelleri goreli olarak daha iyi durumda olan
gelismekte olan ekonomiler, krizin etkilerini hizla atlatarak nispeten daha hizli bir toparlanma siirecine
girmiglerdir. Ancak, kiresel ekonominin biitlinlesik yapisi dikkate alindiginda, gelismis (lkelerdeki
sorunlar tam anlamiyla ¢dziilmedigi siirece, gelismekte olan llkelerde daha ziyade i¢ talebe dayali olan
mevcut hizli toparlanma egdiliminin ne kadar sirdirilebilecedi konusu belirsizligini korumaktadir.

Gelismis Ulkelerde kisa vadeli faiz oranlarinin uzun siire disiik kalacagina yonelik beklentiler,
yatinmcilan ylksek getiri arayisina sevk etmis ve gelismekte olan dllkelerin yatinm araglarina talep
artmistir. Ancak 6¢zellikle EURO bdlgesinde kamu borglarini ddemekte zorlanan (lkelere iligkin risk
algilamalari uluslararasi piyasalarda kaygilarin stirmesine neden olmaktadir.

4.2. Ulusal Ekonomik Goriiniim

Iktisadi faaliyetteki toparlanmanin beklenenden hizli olmasi, orta vadeli programin mali disiplinin
sirecegine isaret etmesi, finansal sistemin istikrari, kredi derecelendirme kuruluslarinin olumlu
degerlendirmeleri, risk primi gdstergelerinin kriz 6ncesi seviyelerinin de altinda seyretmesi (ilkemiz
ekonomisi agisindan olumlu bir gériinime isaret etmektedir. Oniimiizdeki dénemde, kisa vadeli
sermaye akimlarindaki hizianmanin yani sira, kredi kullaniminin artarak devam etmesi ve cari islemler
aciginin artmasi finansal istikrar agisindan 6nem tasimaktadir. Bu gercevede, makro riskleri azaltici
onlemler, diger Ulkelerde oldugu gibi tlkemizin de glindeminde olacaktir.

Kiiresel risk istahindaki artis, ililkemizdeki yiiksek biiyiime orani, kamu maliyesindeki
disiplin, saglam finansal sistem ve goreceli yiiksek faiz oranlari nedeniyle agirlikli olarak
bankalarin yurt disi ylikiimliiliikkleri ve portfoy yatirnmlarindan olusan sermaye girisi
yasanmaktadir. Kiresel krizden cikisla birlikte sermaye girigleri hizlanmis ve 2010 yihnin ikinci
ceyreginde milli gelirin ylizde 3,4'Gne ulasmistir. Kiresel kriz sonrasinda sermaye girisinin
hizlanmasinda 6zellikle bankalarin yurt disi borglarindaki artisla bagh olarak diger yikimlillklerdeki
artis etkili olmus ve dodgrudan yatirimlarin sermaye girislerindeki agirligi ise giderek azalmistir. 2010
yili Eylal ayi itibariyla yillik 32,6 milyar ABD dolarina ulasan sermaye girislerinin 14,6 milyar ABD dolari
diger yukimluliklerden (bankalarin net yikumliliklerinde artis, dider sektorlerin net borclarinda
azalis), 12,9 milyar ABD dolan portféy yatirnmlarindan olusurken, sadece 5,1 milyar ABD dolar
dogrudan yatinm kaynaklidir. Finansal olmayan kuruluslarin net dis borg ddeyicisi olmalarinda 6zellikle
yurt icinden de yabanci para cinsinden borclanma imkani taninmasi etkili olmustur. Buna bagli olarak,
firmalarin yurt dis kredi kullanimini dnemli dlgiide yurt igine kaydirdiklari gdzlenmistir.

Ekonomide yurt ici talepteki artisin destegiyle hizli bir toparlanma gerceklesmektedir.
Gayri safi yurt ici hasila, 2010 yilinin ilk geyregdinde yillik ylzde 11,7, ikinci ceyredinde yiizde 10,3
artmistir. Béylece 2009 yilinin ilk yarisinda ytizde 11,1 kigtlen milli gelir, 2010 yilinin ayni déneminde
ylizde 11 biylmistir. GSYH biylimesine 0&zellikle nihai yurt ici talebin katkida bulundugu
gorilmektedir. Artis hizi azalmakla birlikte, sanayi Gretimi 2010 yilinin Uglincli geyregdinde yiizde 10
artarken, kapasite kullanim orani gegen yilin ayni dénemine gére 5,4 puan artarak ylizde 74
seviyesinde gergeklegmistir.

Ekonomideki bilyiimeyle birlikte igsizlik oranlan gerilerken, temel enflasyon gostergeleri
orta vadeli hedeflerle uyumlu seyrini siirdiirmektedir. 2008 yili Nisan déneminde ylizde 10
seviyesinde olan mevsimsellikten arindiriimis igsizlik orani, kiresel kriz ve ekonomideki daralmayla
birlikte 2009 yili Nisan déneminde yizde 14,8’e yikselmistir. Bu tarihten itibaren issizlik orani dismis
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ve 2010 yili Ajustos déneminde yiizde 12'ye gerilemistir. Istihdam kosullarindaki iyilesmeye ragmen
issizlik oranlar halen yiiksek seviyelerdedir. Bu ortamda, temel enflasyon gostergeleri de tarihsel
olarak en diisik seviyelerine gerilemistir. Dis talebin zayif seyri nedeniyle kapasite kullanim oranlarinin
kriz 6ncesi seviyelere ulasmasinin zaman almasi, istihdam kosullarindaki iyilesmeye ragmen halen
ylksek seviyesini koruyan issizlik orani ve Tirk Lirasinin gligli konumu temel enflasyon
gostergelerindeki diisiik diizeylerin korunmasina destek vermektedir.

ic talebe dayal biiyiime, Tiirk Lirasinin degerlenmesi ve iiretimdeki toparlanmayla birlikte
ithal ara mali ve enerji ihtiyaci cari islemler agignin artmasina neden olmaktadir. Kiiresel
kriz sonucunda iktisadi faaliyetteki durgunlasma ve emtia fiyatlarindaki diisiis nedeniyle 2008 yilinin
Uclinct ceyredinde vyillik 75,8 milyar ABD dolari olan dis ticaret acigi hizla kapanmis ve 2009 vyili
sonunda 38,8 milyar ABD dolarina gerilemistir. Ekonomideki canlanmayla birlikte dis ticaret acigi tekrar
artmaya baslamis ve 2010 yili Eylil ayi itibariyla yilik 60 milyar ABD dolarina ulasmistir. Bu gelismeler
sonucunda 2009 yili sonunda yizde 72,5 olan ihracatin ithalati karsilama orani 2010 yili Eyldl ayinda
yillk bazda ylzde 64,9'a gerilemistir. Ekonomik biylimenin talep kompozisyonundaki ayrigmanin
belirginlesmesi, dis ticaret agidin artirmak suretiyle cari islemler dengesini olumsuz etkilemektedir.
2008 vyili Haziran ayinda milli gelirin yizde 6,3'Une ulasan cari islemler acigi kiresel kriz ve
ekonomideki kiicililmeyle birlikte 2009 yili sonunda milli gelirin yiizde 2,3'line kadar gerilemistir. Iktisadi
faaliyetteki canlanmayla birlikte cari islemler agidi tekrar artmaya baslamis ve 2010 yilinin Haziran
ayinda milli gelirin ylizde 4,1‘ine ulagmistir. 2010 yilinin Gglincl geyredinde de cari islemler agidindaki
artis devam etmistir. 2009 yili sonunda 14,4 milyar ABD dolari tutarindaki yillik cari islemler acigi 2010
yil Eylul ayinda 37,1 milyar ABD dolarina yikselmistir.

Iktisadi faaliyetteki canlanmaya bagh olarak artan vergi gelirleri ve harcamalarin kontrol
altinda tutulmasi kamu maliyesini olumlu etkilemektedir. Dolayli vergi gelirine dayali olan
biitce gelirleri ic talepteki artisa baglh olarak yiikselmis, faiz oranlarindaki distsle faiz giderleri azalmis
ve faiz disi harcamalar gorece sinirli diizeyde artmistir. Bu gelismeler sonucunda biitge performansi
olumlu bir seyir izlemektedir. 2009 yilsonunda yillik 440 milyon TL olan faiz disi biitce fazlasi, 2010 yih
Eylil ayinda yillik bazda 13,7 milyar TL'ye yiikselmistir. Biitge agigi ise 2009 yilinda 52,8 milyar TL
tutarindayken, 2010 yili Eylil ayinda yillik bazda 33,2 milyar TL'ye gerilemistir. Boylece, ekonominin
daraldigi 2009 yilinda milli gelirin yilizde 5,5'ine ulasan biitce acidi, 2010 yili ilk yarisinda milli gelirin
yizde 4,4'line dismustir. Cari islemler aciginin arttigi bir ortamda, kamu harcamalarinin kontrol
altinda tutularak, kamu maliyesinde gevsemeye gidilmemesinin finansal istikrar agisindan gerekli
oldugu disiinlimektedir.

Ekonomide goriilen hizh toparlanma, belirsizliklerin azalmasi, faiz oranlarinda yasanan
diisiis ve kredi kullandirma kosullarinda goriilen iyilesme sonucunda firmalarin borglulugu
artmakla birlikte yurt disi kaynakh borglarin payir azalmaktadir. Firmalarin toplam finansal
borglari 2009 yilinda 6nemli bir degisim gostermezken, 2010 yili Eylil ayi itibariyla 2009 yili sonuna
gore ylizde 13,9 artarak 395 milyar TL seviyesinde gergeklesmistir. Bu gelisme sonucunda, firmalarin
finansal borclarinin milli gelire orani 2010 yili ikinci ¢eyreginde gegen yil sonuna goére 1,7 puan artarak
ylizde 38'e yikselmistir. Firmalarin finansal borglarinin yiizde 57,4'G yabanci para cinsinden olmakla
birlikte, yabanci para borglar adirlikli olarak uzun vadelidir. 2010 yili EylQl ayi itibariyla yurt disi kaynakli
kredilerin toplam krediler igindeki pay! ylzde 21,6 olup, Turk bankalarinin yurt igi ve yurt disi subeleri
ile yurt digi istiraklerince reel sektére kullandirdiklar Tirkiye kaynakl kredilerin toplam krediler igindeki
payl gegen yil sonuna gére 4,1 puan artarak ylizde 78,4’e ulasmistir.

Firmalarin artan borglarina karsin, satis gelirlerinin arttigi ve karliik performanslarinin
giiclii seyrettigi goriilmektedir. IMKB'de islem goren imalat sanayi firmalarinin satis gelirleri
toplami 2010 yilinin dokuz aylik déneminde gegen yilin ayni donemine gore ylizde 20,4, dénem karlari
toplami ise ylizde 64,6 artmistir. Firmalarin olumlu karliik performansinda satis gelirlerindeki artisa
bagll olarak yiikselen faaliyet karlari ile finansal giderlerdeki azalig etkili olmustur. Bu gelismeler
sonucunda 2009 yilinin dokuz aylik déneminde ylizde 7,4 olan 6z kaynak karliigi, 2010 yilinin ayni
doneminde yiizde 11'e yiikselmistir. Firmalarin 6z kaynak karlihginda ozellikle kar marjindaki yikseli
etkili olmustur. Faaliyet kar disinda tutulan finansal giderlerdeki azalis firmalarin kar marjlarini olumlu
etkilemistir. Oz kaynaklarin yiizde 20,1'ine ulasan yabanci para net acik pozisyonun etkisiyle Tiirk
Lirasinin deder kazanmasi, firmalarin kur kaynakl finansal giderlerini azaltmakta ve kar marjlarinin
artmasina katkida bulunmaktadir.
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Firmalarin yabancl para varlik ve yiikiimliiliikleri incelendiginde, yabanci para net acik
pozisyonun arttig: ve kur riskinin firmalar icin dnemini korudugu goériilmektedir. Kiiresel
krizden sonra azalmaya baslayan reel sektodriin net acik pozisyonu, ekonomideki toparlanmayla birlikte
artmaya basglamistir. 2009 yilinda bir dnceki yila gére ylizde 2,5 azalan yabanci para acik pozisyonu
2010 yili Eylil ayinda gegen yilsonuna gore ylizde 18,9 artarak 92,6 milyar ABD dolarina ulasmistir.
2010 yil Eylil ayi itibariyla yabanci para varliklarin yikimldllkleri karsilama orani ise gegen yil sonuna
gore 3,7 puan azalarak ylizde 46,6'ya gerilemistir.

Hanehalki yiikiimliiliikleri icinde ihtiyag kredileri ile konut kredilerinin payi artarken, tasit
kredileri ile kredi kartlarinin pay! diisiis gostermistir. Hanehalki yikimliliklerinin gelisimi
tlrlerine gore incelendiginde, 2010 yili Eylll ayi itibariyla 2009 yili sonuna gore ihtiyac kredileri yiizde
28,1, konut kredileri ylizde 21,7, tasit kredileri ylizde 13,6, kredi kartlan ise yilzde 11,7 artis
gostermektedir. Bu gelismeler sonucunda hanehalki yikimliliikleri iginde ihtiyag kredileri ile konut
kredilerinin pay! artarken, tasit kredileri ile kredi kartinin payr gerilemistir. 2010 yilinda kredi karti
bakiyeleri artisinin stirdiirmekle birlikte, faize tabi bakiyelerin toplam kredi karti bakiyelerine orani 2009
yili sonuna kiyasla gerilemistir.

4.3. Sektorel Goriiniim
4.3.1. Sanayi ve Lojistik Alanlar Piyasasi:

2010 yili ilk yarisinda ekonomide yasanan hizli biiyiimeye ragmen sanayi ve lojistik alanlara yeni talep
hentiz gorilmemektedir. Bununla birlikte yilin ilk yarisinda 6zellikle yabanci 3PL lojistik sirketlerinin
uluslar arasi standartta lojistik alan ilgisi ve talebinde artis yasanmistir. Ancak yeterli miktarda ve
kalitede alan olmamasi kiralama ve satin almalarda kisit yaratmaktadir. Istanbul'da arazi fiyatlarinin
yuksek olmasi uluslararasi standartta yeni lojistik alan yatinmlarini sinirlandirmaktadir. Bu nedenle
talep ikinci sinif lojistik alanlara yonelmektedir. Lojistik alanlara yeni talebin sinirli kalmasi nedeniyle
2009 yil genelinde %20 seviyesinde gerileyen lojistik alan kiralari 2010 yili ilk yarisinda ayni kalmistir.
Gebze-Tuzla ve Hadimkoy talep goren bolgelerdir.

Ekonomideki hizli bliyiimeye ragmen 6zel sektdr yatirimlarinin heniiz yeni canlanmakta olmasi sanayi
binalari ve depolari yatinmlarindaki gelismeyi de etkilemektedir. Sanayi binalari ve depolari icin alinan
yapi ruhsatlari yilin ikinci ceyreginde 1.21 milyon m? olmustur. 2010 yili ilk geyreginin kismen Uzerinde
gercgeklesen yeni baslangiglar henliz kriz dncesi seviyelerinin dnemli 6lglide altindadir.

Tiirkiye Geneli Sanayi ve Depo Binalari Alinan Yapi Ruhsatlan
SANAYI BINALARI VE DEPOLAR

DONEMLER ALINAN YAPI RUHSATLARI, M2

2008 Q2 2.013.402
2009 Q3 1.679.733
2008 Q4 1.246.831
2009 Q1 2.094.054
2009 Q2 725.315

2009 Q3 579.121

2009 Q4 1.418.094
2010 Q1 1.152.827
2010 Q2 1.210.778

KAYNAK: TURKIYE iSTATISTIK KURUMU
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4.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Bodlgenin Analizi ve Kullanilan
Veriler?,

KOCAELI; Kocaeli, Marmara Bolgesi'nin Catalca-Kocaeli Bdlimii'nde, 29°22'-30°21"' dodu boylami,
40°31'- 41°13' kuzey enlemi arasinda yer almaktadir. Dogu ve giineydoduda Sakarya, giineyde Bursa
illeri, batida Yalova ili, izmit Kérfezi, Marmara Denizi ve Istanbul ili, kuzeyde de Karadeniz'le cevrilidir.
Kocaeli ili'nin yiizélgiimii 3.505,-km?dir.

Korfez kiyllariyla Karadeniz kiyisinda ihman, daglik kesimlerde daha sert bir iklim hikim sdrer. Kocaeli
ikliminin, Akdeniz iklimi ile Karadeniz iklimi arasinda bir gecis olusturdugu soylenebilir. Izmit'te yazlar
sicak ve az yadisli, kislar yadish, zaman zaman karli ve soguk gecer.

Asya ile Avrupa'y birlestiren énemli bir yol kavsaginda bulunmaktadir. izmit, iilke imalat sanayinde en
gelismis 1.inci sehirdir. Bircok biiyiik firmanin fabrikalari, bu sehirde bulunmaktadir. Izmit ekonomisinin
tamamina yakini sanayiye dayalidir. Istanbul gibi biiyiik bir ticaret merkezine yakin bir konumda olup,
transit karayolu tasimacihigina imkdn vermektedir. 5 devlet limani, 43 ©zel iskele ile deniz yolu
tasimaciliginda 6nemli bir yere sahiptir.

Dilovasi; Kocaeli iline bagh Dilovas ilcesi Kérfez ilcesinin batisinda Gebze Ilgesinin dogusunda yer
almakta olup Giineyinde Izmit kérfezi, Kuzeyinde Gebze ilgesi yer almaktadir.Anadolu yakasini Avrupa
yakasina baglayan Deniz, Kara ve Demiryollar ilcemizden gecmektedir. Ayrica Ulkemizin énemli deniz
limanlar (9 adet) ilcemizde olup Sabiha Gokcen Havalimani ilcemize 30 km mesafede bulunmaktadir.
Ulagim imkanlarinin, ticaret merkezleri ile her yonden baglanti kurmaya elverigli olmasi, Dilovasi
ilcesinde sanayilesmenin gelismesini saglamistir. Dilovasi-Hersek Burnu arasinda TEM ve E-5 trafigini
rahatlatmak icin asma kopri yapilacaktir.

Dilovasi ilgesinde kurulan Organize Sanayi
Bolgeleri yaklasik 2200 hektarlik sanayi alanini
kapsamaktadir. Dilovasi OSB de 193 sanayi
kurulusu ve 20000 calisani ile llke ekonomisine
6nemli katkida bulunmaktadir.

EY I
O sberece

e il merkezi

- ilge merkezi

= Bucak merkezi
—— DiriFaylarMTA)

Kocaeli Deprem Haritasina gére, Dilovasi Ilgesi
1'inci derece deprem bdlgesinde kalmaktadir.

DEPREM ARASTIR MA D AIRESI ANKARA

2010 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gére Dilovasi Ilcesinin
niifusu asadidaki tabloda gosterilmistir.

Toplam Erkek Kadin
Dilovasi 44.958 22.992 21.966
Kocaeli 1.560.138 788.267 771.871

! Bélge analizine iliskin bilgiler icin, ilgili Belediye Bagkanlig, Valilik ve TUIK web sayfalarindan yararlaniimistir.
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http://tr.wikipedia.org/wiki/Sanayi
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Transit_karayolu&action=edit&redlink=1
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http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/K%C3%B6rfez
http://tr.wikipedia.org/wiki/Gebze
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0zmit_k%C3%B6rfezi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Gebze
http://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Sabiha_G%C3%B6k%C3%A7en_Havaliman%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/TEM
http://tr.wikipedia.org/wiki/E-5
http://tr.wikipedia.org/wiki/Asma_k%C3%B6pr%C3%BC

5. DEGERLEME KONUSU  HAKKIN BAGLI OLDUGU
GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER ve ANALIiZLER

5.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlarina Iliskin
Bilgiler,

5.1.1. Gayrimenkulin Yeri / Konumu ve Tanimi

o Degerleme konusu hakkin bagh oldugu gayrimenkul; Kocaeli ili, Dilovasi ilgesi, Muallim
Mahallesi, Diliskelesi Mevkii, OSB 1. Kisim, Liman Caddesi acik adresinde;
o Maliye Hazinesi adina kayith 137.922,12 m? yiizélciimlii alan,
o TCDD adina kayitl 7.707,-m? yiizdlciimlii alan olmak Uizere,
toplam? 145.629,12 m2alan,
e Sdzkonusu alan Uzerinde konumlanmis; sivi yik, kuru yik ve antrepo hizmetleri konularinda
faaliyet gosteren Poliport Kimya Sanayi ve Ticaret A.S. kullanimindaki liman tesisi
yapilaridir.

; ; Y.
POLISAN FABRIKA
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(EK: 1: Tesise ait fotograflar)

Liman Tesisi yogunlugunun fazla oldugu Izmit Kérfezi'nde yer alan limanlardan biri olan POLIPORT
Limani, Dilovasi OSB, 1. Kisim sinirlari igerisinde yer almaktadir. TEM Otoyoluna 1,-km, E-5
Karayolu'na ise 1,8 km mesafede yer almaktadir. Kuzey sinirndan demiryolu gecmektedir. S6z konusu
gayrimenkuliin yakin cevresi adirlikl sanayi fonksiyonlu gelismis olup, kuzeyinde Polisan Fabrikasi,
dogusunda ise Colakoglu Limani yer almaktadir.

2 Farkli tarihli sozlesmelere konu alanlarin toplam yiizélgiimiinii ifade etmektedir.
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5.1.2. Gayrimenkuliin Tanimi ve Yapisal Ozellikleri

Dederleme konusu hakkin bagh oldugu gayrimenkuller; Tren Yolu'nun kuzeyinde kalan ve TCDD
miilkiyetindeki 4.563,-m?*lik otopark alani ile, Tren Yolu'nun giineyinde kalan 141.066,12 m*lik
alan ve (zerinde konumlu Poliport Liman Tesisi (yapilari)'dir.

Poliport Liman Tesisi ;

- Milli Emlak miilkiyetindeki, kiralama konusu 101.320,42m? yiizélciimlii dolgu alani,
- Milli Emlak miilkiyetindeki kiralama konusu 188 ada, 1 parsel numarasinda kayitli, 36.550,-m?

yliz6lgimli alan,

- TCDD miilkiyetindeki kiralama konusu 406 ada, 21 parsel numarasinda kayith 3.144,-m?

yliz6lglimli alan
lzerine konumlanmigtir.

Toplam 145.629,12 m? yiizélgiimiine sahip tesis sahasinda cesitli metrajlarda bircok bina, tank,
iskele vb. tinite/alan bulunmaktadir. Tesiste yer alan linitelerin/alanlarin 6zellikleri ve kapah
alan/yiiz6lciim bilgileri asadida {ic ayr baslik altinda detayli olarak verilmistir;

a) Bina Bilgileri (Rapor eki vaziyet planinda yer almaktadir);

Bina Adi

Ozellikleri

Kapali*
Alani, m2

Idari Bina

Yigma kagir, kismen celik konstriiksiyon,
beden ve bélme duvarlari tugla, catisi
betonarme tabliye lzeri kiremit kaplamadir.
Dogramalar demir, kismen ahsap, kismen
aliminyum, i¢ duvarlar siva lizeri boyali, dis
cephe siva Uzeri akrilik, kismen altiminyum
trapez kaplama, zemin karo seramiktir. Tek
kathidir.

412,00

Yangin Pompa Istasyonu

111,00

Yeni Yangin Pompa Istasyonu

300,00

Trafo Binasi

Betonarme karkas sistemde inga edilmis olup,
tek kathdir. Catisi ahsap, ortlist kiremittir.
Duvarlan plastik boyalidir.

132,00

GUmriik Binasi

Prefabrik gelik konstriksiyon sistemde insa
edilmis olup, zemin+ 1 normal kathdir.

48,00

Medmarin Binasi**

Zemin+1 normal katlidir.

444,00

Liman Mudurliga Binasi

Prefabrik gelik konstriiksiyon sistemde insa
edilmis olup, zemin+ 1 normal kathidir.

216,00

Liman Miiteahhitleri Binasi

Betonarme karkas/ gelik konstriiksiyon
sistemde insa edilmis olup, zemin + 1 normal
kathdir. Catisi gelik konstriiksiyon lizeri
aliminyum sandvig panel kaplamadir. Zemini
karo seramik, dogramalar PVC'dir.

692,00

Kuruyiik Depo

Betonarme karkas sistemde insa edilmis olup,
tek katlidir. Tugla doggu duvarli ve boyalidir.
Catisiz ve izelasyonludur.

160,00

Trafo

Betonarme karkas sistemde insa edilmis olup,
tek kathdir. Catisi ahsap, oOrtlisti kiremittir.
Duvarlan plastik boyalidir.

17,00

Kontrol Kulesi

Celik konstriiksiyon sistemde insa edilmis
olup, 10 m yiiksekligindedir. Catisi gelik
konstriiksiyon {izeri allimimyum sandvig
paneldir. Zemini gelik -PVC dogramalari
aliminyumdur

10,00

Kapali Antrepo Binasi

Betonarme karkas sistemde insa edilmis olup,
tek kathdir. Zemini karo mozaik, duvarlar
plastik boyalidir.

2.045,00

GENEL TOPLAM

4.587,00

* Kapali alan metrekare bilgileri, yapi adlar ve 6zellikleri Autocad vaziyet plani gizimleri {izerinden alinmistir.
**Medmarin binasi kapali alan bilgisi Yapi Ruhsat’'ndan alinmistir.
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b) Tank Bilgileri (Rapor eki vaziyet planinda yer almaktadir);

Tank No
Tank-1
Tank-2
Tank-3
Tank-4
Tank-5
Tank-6
Tank-7
Tank-8
Tank-9
Tank-10
Tank-11
Tank-12
Tank-13
Tank-14
Tank-15
Tank-16
Tank-17
Tank-18
Tank-19
Tank-20
Tank-21
Tank-22
Tank-23
Tank-24
Tank-25
Tank-26
Tank-27
Tank-28
Tank-29
Tank-30
Tank-31
Tank-32
Tank-33
Tank-34
Tank-35
Tank-36
Tank-37
Tank-38
Tank-39
Tank-40
Tank-41
Tank-42
Tank-43
Tank-44
Tank-45
Tank-46
GENEL TOPLAM

Hacim,m? Alan,m? Tank No Hacim,m®
680 58,09 Tank-47 1.550
680 58,09 | Tank-48 750
680 58,09 Tank-49 750
610 58,09 | Tank-50 610

2.200 183,40 Tank-51 335
1.050 103,14 | Tank-52 1.550
1.050 103,14 Tank-53 1.550
2.200 183,40 | Tank-54 750
1.050 103,14 Tank-55 750
1.050 103,14 | Tank-56 610
1.050 103,14 Tank-57 335
1.050 103,14 | Tank-58 335
610 58,09 Tank-59 1.550
1.050 103,14 | Tank-60 1.550
1.050 103,14 Tank-61 750
610 58,09 | Tank-62 750
100 17,87 Tank-63 610
100 17,87 | Tank-64 200
200 25,79 Tank-65 1.550
200 25,79 | Tank-66 1.550
6.200 412,59 Tank-67 1.550
2.500 183,40 | Tank-68 1.550
2.500 183,40 Tank-69 1.550
750 71,63 | Tank-70 1.550
335 31,87 Tank-71 1.550
335 31,87 | Tank-72 1.550
335 31,87 Tank-73 1.550
1.250 103,14 | Tank-74 2.750
1.250 103,14 Tank-75 2.750
750 71,63 | Tank-76 1.550
610 58,09 Tank-77 1.550
200 25,79 | Tank-78 550
1.250 103,14 Tank-79 1.550
1.250 103,14 | Tank-80 300
750 71,63 Tank-81 650
750 71,63 | Tank-82 1.100
610 58,09 Tank-83 1.100
200 25,79 | Tank-84 1.550
1.050 103,14 Tank-85 1.550
1.050 103,14 | Tank-86 1.550
750 71,63 Tank-87 1.500
750 71,63 | Tank-88 2.700
610 58,09 Tank-89 1.500
335 31,87 | Tank-90 2.700
335 31,87 Tank-91 2.700
1.550 103,09 | Yangin Suyu Tanki 450
104.810

*Tank hacmi metrekiip bilgileri Sirket ‘ten temin edilmistir.
* *Tank alani metrekare bilgileri, fiili durumu yansitmakta olup, Autocad vaziyet plani Tank Cizelgesine gore yazilmistir.

c) Saha Bilgileri (Rapor eki vaziyet planinda yer almaktadir);

Saha Adi

Poliport Atik Saha

Acik Antrepo

Acik Antrepo

Acik Antrepo

Poliport Tank Sahasi
Poliport Tank Sahasi
Poliport Tank Sahasi
Poliport Tank Sahasi
Yangin Pompa istasyonu

SvP_11_PLSN_21

Ozellikleri

Celik Konstriiksiyon sistemde insa edilmis olup, catisi trapez kesitli
aliiminyum levha kaplidir. Zemini beton olup, etrafi 4 m yiiksekliginde perde
betonla gevrilidir.

Kismen asfalt kapl kismen de celik lifli beton kaplidir. Cevresi 4 m
ylksekliginde galvaniz sacla gevrilidir.

Saha asfalt kapli olup, etrafi 4 m yiiksekliinde perde duvarla gevrilidir.

6 adet tank yer almaktadir.

20 adet farkll m3'lerde tank yer almaktadir.

18 adet farkl m3'lerde tank yer almaktadir. (21.825,-m3)
20 adet farkli m3'lerde tank yer almaktadir. (17.270,-m3)

Alan,m?

103,09

71,63

71,63

58,09

31,87
103,09
103,09

71,63

71,63

58,09

31,87

31,87
103,09
103,09

71,63

71,63

58,09

25,79
103,09
103,09
103,09
103,09
103,09
103,09
103,09
103,09
103,09
183,28
183,28
103,09
103,09
183,28
183,28
183,28
103,09
103,09
103,09
103,09
412,59
412,59
101,35
183,37
101,35
183,37
183,37

45,83
6.270

Alan,m?

585,00

1.927,00

5.678,00
4.000,00
1.877,00
4.091,00
5.248,00
6.136,00

300,00
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Poliport Tank Sahasi 7 adet farkll m3'lerde tank yer almaktadir. (13.250,-m3) 2.518,00
Poliport Tank Sahasi 6 adet farkli m3'lerde tank yer almaktadir. (9.300,-m3) 1.623,00
Poliport Tank Sahasi 9 adet farkli m3'lerde tank yer almaktadir. (26.650,-m3) 5.537,00
Poliport Tank Sahasi 5 adet farkh m3'lerde tank yer almaktadir. (11.100,-m3) 2.168,00
Terminal Demiryollan Alt

Gegidi

Kuruyiik Demiryolu Alt

Gegidi

914'lik 244 adet gelik kazik Uzerinde, ortalama 1 m beton kaliniginda,

Terminal Iskelesi toplam 3.000m2 inga alanina sahip iskeledir. 3.000,00
R . 1000'lik 864 adet celik kazik lizerinde, ortalama 1 m beton kalinidinda,

Kuruyiik Iskelesi toplam 10.000,-m2 insa alanina sahip iskeledir. 10.000,00

Kuruyiik Rihtimi 5 adet 14 m eninde, 40 m uzunlugunda keson Uzerinde toplam 1.856 m2 1.856,00

inga alanina sahip rihtimdr.
GENEL TOPLAM 56.544,00
* Saha bilgileri Autocad vaziyet plani gizimleri Gizerinden alinmigtir.

(EK: 2: Tesise Ait imar Durum Paftasi)
(EK: 3: Tesise Ait Vaziyet Plani)

5.1.3. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri

Parsellerin 101.320,42 m?lik bir kismi denize dolgu yapilmak suretiyle elde edildiginden tapu belgesi
yoktur.

Tapulu 36.550,-m*lik parselin miilkiyeti Maliye Hazinesine, 7.707,-m*lik bélimii ise T.C. Devlet
Demiryollari adina kayith oldugundan tapu kayitlari incelenmemistir.

5.1.4. Gayrimenkule Bagl Haklarin Son Ug Yil Icerisinde Konu Oldugu Devir islemleri
Rapor‘un 5.1.3'linci béllimlerinde detayi agiklandigi izere ilgili takyidat incelemesi yapilmamistir.
5.1.5. Gayrimenkullere Ait Imar Plani/Kamulastirma Isleri v.s. Bilgileri

Imar Durumu

Degerleme konusu hakkin bagl oldugu parsellere iliskin olarak, Bayindirlik ve Iskan Bakanligi'nca
18.12.1995 tarihinde onanan “1/1000 6lgekli Dilovasi Limani1 Imar Plan1” mevcuttur.

Plan Notlarina gére;
Madde 1 — 3830 sayil kanun ile Dedisik 3621 sayih Kiyr Kanunu ve ilgili yonetmelik hiikimleri
gecerlidir.

Madde 2 — Uygulama asamasinda baslamak lizere can, mal ve yangin igin emniyet sistemleri kurulacak
ve gerceklestirilecektir. Seyir giivenligi acgisindan mahmuz ve batik dalga kiranlarin, samandira, ISikl
samandira ve fenerler ile markalanmasi gerekmektedir.

Madde 3 — Bu plan gdre yapilacak her tirli fonksiyon igin dolgu sirasinda dolgu malzemelerinin cesitli
etkenlerle deniz igine yayilmak suretiyle siglasmaya ve kirlilige sebebiyet veriimemesi igin dncelikle
anrosman veya beton perde gibi yapisal onlemler alinacaktir. Kiyida doldurma ve kurutma yoluyla
kazanilan arazilerde insaat ruhsati verilebilmesi igcin Maliye Bakanldindan gerekli izin alinmasi
zorunludur.

Madde 4 — Kiyr kenar ¢izgisinin deniz tarafinda uygulanan tim kiyi yapilarina ait uygulama projeleri
Ulastirma Bakanlidi, Demiryollari ve Hava Meydaniar Insaati Genel Miidiirlidiince onaylanmadan
deniz yapilarinin insaatina kesinlikle baslaniimayacaktir.

Madde 5 — Insaat asamasinda ve isletme dénemlerinde cevre dederlerinin korunmasi agisindan 2872
sayill Cevre Kanunu'na istinaden cikarilan 'Hava Kalitesinin Korunmasi’ 'Su Kirliligi Kontrolii’ ve 'GUirdiltii
Kontrolii” Yonetmeliklerinde belirtilen tim hususilara uyulacaktir.

Madde 6 — Cevresel Etki Degerlendiriimesi Yonetmeliginde belirtilen esaslara uyulacaktir.

Madde 7 — Insaat bitimini miiteakip Denizcilik Miistesarlidi'ndan isletme izni alinacaktir.

Madde 8 — 'Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik’ hiikimlerine uyulacaktir.

Madde 9 — Dider hususlarda 3194 Sayili Imar Kanunu ve yonetmelikleri fle planiama ile ilgili diger
mevzuat hiikiimlerine uyulacaktir.
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Madde 10 — Yukarida belirtilen hiikiimlerin gerek insaat asamasinda, gerekse uygulama asamasinda
yerine getirilmemesi halinde sorumluluk yatinmei ve ilgili idareye(Valilik ve Beledliyeye) ait olacaktir.
Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma Izin Belgeleri

Degerleme konusu hakkin bagl oldugu parseller zerindeki yapilara ait Yapr Ruhsatlar ve Yapi
Kullanma Izin Belgeleri asagida verilmistir;

“Yapi Ruhsati+Yapi Kullanma izin Belgesi birlikte alinmis tasinmazlar”

v’ 27.09.1984 tarihli,
e Kazan Dairesi
Kuruylik Kantari
Idari Bina
Kuruylik Deposu
Iskele
Pompa Dairesi
1'den 29'a kadar numaralandiriimis tanklar igin birlikte alinmis yapi ruhsati ve yapi
kullanma izin belgeleri mevcuttur.

“Yapi1 Ruhsati olan tasinmazlar”

v’ 27.09.1984 tarihli,
e 30'dan 45’e; 48'den 51'e; 54'den 58’e ve 61'den 64’e kadar numaralandiriimis tanklar
icin yapi ruhsati mevcuttur.
v’ 24.07.2001 tarihli,
e 46'dan 60'a kadar numaralandiriimis tanklar icin yapi ruhsati mevcuttur.
v 07.06.2002 tarihli,
e 65'den 77'ye kadar numaralandinimis tanklar icin yapi ruhsati mevcuttur.
v’ 21.12.2005 tarihli,
e 78'den 86'ya kadar numaralandiriimig tanklar icin yapi ruhsati mevcuttur.
v' 14.10.2009 tarihli,
e 87'den 91'e kadar numaralandiriimis tanklar igin yapi ruhsati mevcuttur.
v/ 18.08.2004 tarihli,
o Iskele ve Dolgu alani icin yapi ruhsati mevcuttur.
v/ 18.08.2008 tarihli,
e Kuruyiik kazikli iskele ve diger binalar icin yapi ruhsati mevcuttur.
v’ 14.11.2008 tarihli,
e Kesonlu iskele ve dider binalar icin yapi ruhsati mevcuttur.
v 14.11.2008 tarihli,
e Tanker iskelesi icin yapi ruhsati mevcuttur.
v 21.12.2009 tarihli,
e GUmrik Binasi
Medmarin Binasi
Liman Midurligi Binasi
Kuruyiik Miteahhitleri Binasi
Sanayi Deposu ve Trafo Merkezleri igin alinmis yapi ruhsatlan mevcuttur.

“Yapi Kullanma izin Belgesi olan tasinmazlar”

v" 05.11.2002 tarihli,
e 46'dan 60’a kadar numaralandiriimig tanklar icin yapit kullanma izin belgesi
mevcuttur.
v 25.09.2008 tarihli,
e 65'den 77'ye kadar numaralandiriimis tanklar icin yapi kullanma izin belgesi
mevcuttur.
v' 25.09.2005 tarihli,
e 78'den 86'ya kadar numaralandiriimis tanklar icin yapi kullanma izin belgesi
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mevcuttur.

v/ 27.08.2008 tarihli,
e Kuruyik kazikl iskele ve diger binalar icin yapr kullanma izin belgesi mevcuttur.
v’ 27.08.2008 tarihli,
e Kesonlu iskele ve diger binalar icin yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.
v’ 27.08.2008 tarihli,
e Tanker iskelesi icin yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.
(EK: 4: Tasinmazlara ait yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri)

5.2. Degerleme Konusu Haklara Ait Sozlesmeler

5.2.1. 27.03.1984 tarihinde Maliye Bakanligi Milli Emlak Genel Mdiirligi ile Izmir Kimya Ihracat ve
Ithalat Sanayi A.S.? arasinda imzalanan sézlesmenin ilgili maddeleri;

irtifak Hakkinin Konusu ve Siiresi;

v' Miilkiyeti Maliye Hazinesi'ne ait, 31.030,-m? yiizélclimlii saha Uizerinde; kimyevi sivi madde
depolamaya mahsus dedisik kapasitede tank, dolum ve pompaj istasyonu, fiktif ambari,
fabrikadan tanklara ve iskeleye giden 13 sira mal tasiyan boru hatti, tanklari isitan ve deniz
suyu tasiyan boru hatlari, gevre aydinlatma ve algak gerilim tesisleri, hava hatti yapimina
misaade edilerek, Sirket lehine Tirk Medeni Kanununun 703 ve miteakip maddeleri
hiikiimleri cercevesinde, Izmir Kimya Ihracat ve Ithalat Sanayi A.S. lehine 49 yil siireyle
irtifak hakki verilmesidir.

v' Baslangi¢ Tarihi:01.09.1984

irtifak Hakkinin Bedeli;

v' 1'inci yil igin 16.085.952 lira, 2'inci ve miiteakip yillar intifa bedelinin ise her yil Bakanlkgca
yayinlanacak Devlet ihaleleri Genelgesi ile belirlenen gayrimenkul kiralamalarinda uygulanacak
artis oraninda artinlacaktir.

v 1lk bes yildan sonra 2‘inci ve miiteakip 5 yillik dilimlerinin irtifak hakki bedellerinin ise giiniin
rayiclerine gére yeniden takdir edilmesi suretiyle bulunacak bedeldir.*

v Irtifak hakki siiresi sonunda irtifak hakkina konu saha {izerindeki adac, bina gibi sokiiliip,
gotirdlmesi mimkin ve ekonomik olmayan levazimi bedelsiz olarak Hazineye birakacaktir.

5.2.2. 01.08.1990 tarihinde Maliye Bakanligi Milli Emlak Genel Midurlugu ile Izmir Kimya Ihracat ve
Ithalat Sanayi A.S. arasinda imzalanan sdzlesmenin ilgili maddeleri;

irtifak Hakkinin Amaci ve Siiresi;

v Miilkiyeti Maliye Hazinesi'ne ait, 5.520,-m? yiizdlcimli saha iizerinde, ham ve mamiil
maddelerin tanklarda depolanmasi amaciyla depolama tesisleri yapimina iliskin, Izmir Kimya
Ihracat ve Ithalat Sanayi A.S. lehine 43 yil siireyle irtifak hakki verilmesidir.

v Baslangig Tarihi:01.08.1990
Bitig Tarihi: 26.04.2033

irtifak Hakkinin Bedeli;

v 1lk yil icin irtifak hakki bedeli 28.000.000°,-TL olup, 2. ve izleyen yillar kullanim bedeli ise
Maliye ve Gimriik Bakanliginca, her yil yayimlanan Devlet Ihaleleri Genelgesinde belirtilen
artis oranlarinin bir 6nceki yil irtifak hakki bedeline eklenmesi suretiyle saptanir.

v 1lk bes yildan sonraki 2. ve izleyen bes yillik dilimlerin ilk yili icin irtifak hakki bedeli yeniden
takdir edilir.®

3 Sirket'in Ticaret Unvani Poliport Kimya Sanayi ve Ticaret A.S. olarak degistirilmis olup bu husus 26.12.1996 tarih, 4192 sayili
Turkiye Ticaret Sicil Gazetesinde ilan edilmistir.
*Sirket yetkililerince edinilen bilgiye gére, fiili degerleme tarihi itibariyle irtifak hakki bedeli yillik 671.799,50TL dir.
5 Eski Tiirk Liras'dir.
¢ Sirket yetkililerince edinilen bilgiye gére, fiili degerleme tarihi itibariyle irtifak hakki bedeli yillik 121.440,-TL'dir.
SvP_11_PLSN_21
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irtifak Hakkinin iptali;

v

5.2.3.

Maliye ve GUmriik Bakanhdinca ileride dngorilecek ylkiimliliklerin siresi iginde tam olarak
yerine getiriimedidi, yasaklara uyulmadi§i tespit edildigi taktirde herhangi bir fesih veya
bildirime gerek kalmadan veya mahkemeden karar almadan irtifak hakki tesisi iptal edilecektir.
Tasinmaz mal tim yapl ve tesislerle beraber saglam ve isler durumda Hazineye teslim
edilecek, buna karsilik herhangi bir hak, bedel tazminat vb. talepte bulunulmayacaktir.

26.02.2010 tarihinde Maliye Bakanhgi Milli Emlak Genel Midrligu ile Poliport Kimya Sanayi
ve Ticaret A.S. arasinda imzalanan Kullanma Izni S6zlesmelerinin ilgili maddeleri;

Ayni tarihli 4 ayn s6zlesme mevcut olup, igerikleri 4 ayr baslik altinda irdelenmistir.

Yiizélgiimii(m?) : 60.125,84
Cinsi : Liman sahasi
Sinirlan : Ekli krokide D-E-F-G-K-L harfleri ile belirtilen alandir

(D:7.950+E:11.580+F:10.000+G:2.827,93+K:8.897,20+L:18.870,71)
Niteligi : Iskele sahasi ve deniz dolgu alani

Kullanma izninin Amaci ve Siiresi;

Baslangig Tarihi: 21.07.2008

Bitis Tarihi: 26.04.2033

Yukarida niteligi ve diger 6zellikleri belirtilen tasinmaz lizerinde, onayli imar plani ve uygulama
projesine uygun olarak rihtim, iskele ve deniz dolgu alani yapilmak amaciyla kullanma izni
verilmistir.

Bu s6zlesme, daha 6nce Gebze 1. Noterliginin 21.07.2008 tarihli ve 20505 yevmiye numarasi
ile imzalanan sozlesmenin yenilenmesidir. Kullanma iznine konu tasinmaz mevcut haliyle
kullanilacak olup, Maliye Bakanligi(Milli Emlak Genel Midiirliigd)'ndan izin almadan herhangi
bir yapi, insaat ve tesis yapamayacaktir.

Kullanma izni Bedeli;

Ilk yil kullanma izni bedeli, 1.203.000,-TL olup, ikinci ve daha sonraki yillar kullanma izni
bedelleri ise Tiirkiye Istatistik Kurumunca yayimlanan UFE oraninda, bir dnceki yil kullanim
bedeli ile garpimi suretiyle bulunacak miktarin énceki yil kullanim bedellerine ilavesi suretiyle
arttirlarak tahsil edilecektir.

Kullanma izni verilen tasinmaz (izerinde yapilacak tesisin bizzat izin sahibince isletilmesi
halinde, bu tesisin isletiimesinden elde edilen toplam yillik hasilatin yiizde biri oraninda pay
alinir.

Miiteakip yillar kullanma izni bedelleri ise, her yil Temmuz ayinin 16'sina kadar pesin olarak
Odenir. Vadesinde 6denmeyen kullanma izni bedelleri ile hasilat paylari ve diger alacaklara
21/07/1953 tarihli ve 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsili Usiilii Hakkinda Kanunun 51'inci
maddesi geregdince belirlenen oranda gecikme zammi uygulanir.

Devir;

Kullanma izni sbzlesmesi, idarenin izni ve giinin rayicine gore idarece belirlenecek bedel
Uzerinden yeniden stdzlesme diizenlenmesi kaydiyla devredilebilir.

So6zlesmenin Sona Ermesi ve Feshi;
Kullanma izni verilen taginmaz/alan lizerindeki tiim yapi ve tesisler saglam ve isler durumda

tazminat veya bedel édenmeksizin Hazineye intikal eder ve bundan dolayi izin sahibi veya
Uglincl kisilerce herhangi bir hak ve talepte bulunulamaz.

SvP_11_PLSN_21

16



b) vizslcimi(m?) 32.098,58

Cinsi : Dolgu alani
Sinirlan : Ekli krokide H harfi ile belirtilen alandir
Niteligi : Dolgu ve ekli krokide belirtilen depolama tanklari

Kullanma izninin Amac ve Siiresi;

v Baslangig Tarihi: 12.04.1999
Bitig Tarihi: 01.09.2033

v Yukarida niteligi ve diger ozellikleri belirtilen tasinmaz lzerinde, onayll imar plani ve uygulama
projesine uygun olarak iskele ve dolgu tesisleri yapilmak amaciyla kullanma izni verilmistir.

v' Bu s6zlesme, daha dnce Gebze 1. Noterliginin 12.04.1999 tarihli ve 10363 yevmiye numarasi
ile imzalanan sodzlesmenin yenilenmesidir. Kullanma iznine konu tasinmaz mevcut haliyle
kullanilacak olup, Maliye Bakanhi§i(Milli Emlak Genel Midirligi)'ndan izin almadan herhangi
bir yapi, insaat ve tesis yapamayacaktir.

Kullanma izni Bedeli;

v 1k yil kullanma izni bedeli, 642.000,-TL olup, ikinci ve daha sonraki yillar kullanma izni
bedelleri ise Tiirkiye Istatistik Kurumunca yayimlanan UFE oraninda, bir dnceki yil kullanim
bedeli ile carpimi suretiyle bulunacak miktarin énceki yil kullanim bedellerine ilavesi suretiyle
arttirlarak tahsil edilecektir.

v' Kullanma izni verilen taginmaz Uzerinde yapilacak tesisin bizzat izin sahibince igletilmesi
halinde, bu tesisin isletiimesinden elde edilen toplam yillik hasilatin yiizde biri oraninda pay
alinir,

v' Muteakip yillar kullanma izni bedelleri ise, her yil Aralik ayinin 23'Une kadar pesin olarak
Odenir. Vadesinde ddenmeyen kullanma izni bedelleri ile hasilat paylar ve diger alacaklara
21/07/1953 tarihli ve 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsili Usiili Hakkinda Kanunun 51‘inci
maddesi geredince belirlenen oranda gecikme zammi uygulanir.

Devir;

v Kullanma izni sdzlesmesi, idarenin izni ve guniin rayicine gdre idarece belirlenecek bedel
Uzerinden yeniden sézlesme diizenlenmesi kaydiyla devredilebilir.

Sozlesmenin Sona Ermesi ve Feshi;

v Kullanma izni verilen tasinmaz/alan Uzerindeki tim yapi ve tesisler saglam ve isler durumda
tazminat veya bedel 6denmeksizin Hazineye intikal eder ve bundan dolayi izin sahibi veya
Ugtlinci kisilerce herhangi bir hak ve talepte bulunulamaz.

©)  Yizolgimii(m?) 9.096,00
Cinsi : Iskele ve dolgu alani
Sinirlan : Ekli krokide B-C harfleri ile belirtilen alandir

(B:4.240m>+1.856+C:3.000)
Niteligi : Iskele ve dolgu

Kullanma izninin Amaci ve Siiresi;

v Bagslangi¢ Tarihi: 06.08.2007
Bitig Tarihi: 26.04.2033

v Yukarida niteligi ve diger ozellikleri belirtilen tasinmaz (izerinde, onayli imar plani ve uygulama
projesine uygun olarak iskele ve dolgu tesisleri yapilmak amaciyla kullanma izni verilmistir.

v Bu sozlesme, daha dnce Gebze 1. Noterliginin 06.08.2007 tarihli ve 20402 yevmiye numarasi
ile imzalanan sézlesmenin yenilenmesi olup, anilan sézlesmenin 4‘lincti maddesindeki hikim
nedeniyle Gzerindeki yapim ve tesisler sdzlesme yenileme tarihinde tamamlanmis olacaktir.
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Poliport Kimya Sanayi ve Ticaret A.S. tarafindan Maliye Bakanligi(Milli Emlak Genel
Mudurligl)'ndan izin alinmadan ilave yapi ve tesis yapllmayacaktir.

Kullanma izni Bedeli;

v 1k yil kullanma izni bedeli, 182.000,-TL olup, ikinci ve daha sonraki yillar kullanma izni
bedelleri ise Tiirkiye Istatistik Kurumunca yayimlanan UFE oraninda, bir dnceki yil kullanim
bedeli ile carpimi suretiyle bulunacak miktarin énceki yil kullanim bedellerine ilavesi suretiyle
arttinlarak tahsil edilecektir.

v" Kullanma izni verilen tasinmaz (izerinde yapilacak tesisin bizzat izin sahibince isletilmesi
halinde, bu tesisin isletiimesinden elde edilen toplam yillik hasilatin yiizde biri oraninda pay
alinir.

v" Miiteakip yillar kullanma izni bedelleri ise, her yil Adustos ayinin 6’sina kadar pesin olarak
Odenir. Vadesinde ddenmeyen kullanma izni bedelleri ile hasilat paylan ve diger alacaklara
21/07/1953 tarihli ve 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsili Usiili Hakkinda Kanunun 51'inci
maddesi geregdince belirlenen oranda gecikme zammi uygulanir.

Devir;

v' Kullanma izni sdzlesmesi, idarenin izni ve guniin rayicine gore idarece belirlenecek bedel
Uzerinden yeniden sdzlesme diizenlenmesi kaydiyla devredilebilir.

So6zlesmenin Sona Ermesi ve Feshi;

v Kullanma izni verilen tasinmaz/alan lzerindeki tim yapi ve tesisler saglam ve isler durumda
tazminat veya bedel édenmeksizin Hazineye intikal eder ve bundan dolayi izin sahibi veya
Ugtlinci kisilerce herhangi bir hak ve talepte bulunulamaz.

d) viizélgimii(m?) 473,70
Cinsi : Iskele ve dolfin
Sinirlan : Ekli krokide A2 harfi ile belirtilen alandir
Niteligi : iskele

Kullanma izninin Amaci ve Siiresi;

v' Bagslangig Tarihi: 26.07.1995
Bitig Tarihi: 01.09.2033

v Yukarida niteligi ve diger ozellikleri belirtilen tasinmaz (zerinde, onayli imar plani ve uygulama
projesine uygun olarak iskele ve dolgu tesisleri yapilmak amaciyla kullanma izni verilmistir.

v" Bu sdzlesme, daha dnce Gebze 1. Noterliginin 26.07.1995 tarihli ve 17652 yevmiye numarasi
ile imzalanan sézlesmenin yenilenmesi olup, anilan sézlesmenin 4'linci maddesindeki hikim
nedeniyle Gzerindeki yapim ve tesisler sdzlesme yenileme tarihinde tamamlanmis olacaktir.
Poliport Kimya Sanayi ve Ticaret A.S. tarafindan Maliye Bakanhgi(Milli Emlak Genel
Midirltugi)'ndan izin alinmadan ilave yapi ve tesis yapilmayacaktir.

Kullanma izni Bedeli;

v 1Ilk yil kullanma izni bedeli, 10.000,-TL olup, ikinci ve daha sonraki yillar kullanma izni
bedelleri ise Tirkiye Istatistik Kurumunca yayimlanan UFE oraninda, bir énceki yil kullanim
bedeli ile carpimi suretiyle bulunacak miktarin énceki yil kullanim bedellerine ilavesi suretiyle
arttirlarak tahsil edilecektir.

v" Kullanma izni verilen taginmaz Uzerinde yapilacak tesisin bizzat izin sahibince igletilmesi
halinde, bu tesisin isletiimesinden elde edilen toplam yillik hasilatin yiizde biri oraninda pay
alinir.

v Miteakip yillar kullanma izni bedelleri ise, her yil Mart ayinin 17’sine kadar pesin olarak édenir.
Vadesinde édenmeyen kullanma izni bedelleri ile hasilat paylar ve diger alacaklara 21/07/1953
tarihli ve 6183 sayil Amme Alacaklarinin Tahsili Usili Hakkinda Kanunun 51‘inci maddesi
geregince belirlenen oranda gecikme zammi uygulanir.
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5.2.4.

Devir;

Kullanma izni stzlesmesi, idarenin izni ve giniin rayicine gore idarece belirlenecek bedel
Uzerinden yeniden sdzlesme diizenlenmesi kaydiyla devredilebilir.

Sozlesmenin Sona Ermesi ve Feshi;

Kullanma izni verilen tasinmaz/alan lzerindeki tiim yapi ve tesisler saglam ve isler durumda
tazminat veya bedel édenmeksizin Hazineye intikal eder ve bundan dolayi izin sahibi veya
Uglincl kisilerce herhangi bir hak ve talepte bulunulamaz.

03.08.2006 tarihinde Tiirkiye Cumhuriyeti Devlet Demiryollari isletmesi Genel Midiirligi ile
Poliport Kimya Sanayi ve Ticaret A.S. arasinda imzalanan Agik Alan Kira Sézlesmesinin ilgili
maddeleri;

Sozlesmenin Konusu ve Siiresi;
Baslangig Tarihi: 03.08.2006”

Kiraciya tahsis edilen yerin kullanma hakki kiracinin kendisine aittir. Kiralama amacinin yerine
getirilebilmesi icin ihtiyac duyulmasi halinde; kiraci tarafindan projesinin TCDD'ye
onaylatiimasi, ilgili mercilerden gerekli izinlerin alinarak TCDD’ye sunulmasi kaydiyla
tasinmazin (zerinde gevre goriinimind bozmayacak gekilde portatif nitelikli imalatlarin
yapimina TCDD tarafindan izin verilebilir, izin verilmeden hicbir sekilde imalata baslanilamaz.
S6zlesmenin imzalandidi tarihten itibaren, ihaleye cikilan alan lzerinde cevreye uygun portatif
nitelikli imalatlarin yapilmasi istenmesi halinde, imalatlar ile ilgili Kiraci tarafindan mevcut alan
lzerinde yapacadi portatif nitelikli imalatlar ile ilgili projesini hazirlayarak TCDD'ye sunacaktir.
Projeler TCDD tarafindan onaylanacak olup, Belediye ve diger resmi Kurum ve Kuruluslardan
gerekli izin ve ruhsatlan kiraci alacaktir. TCDD bu hususta herhangi bir sorumluluk kabul
etmeyecedi gibi kirac izin ve ruhsatlarla ilgili yeni ve ek bir talepte bulunamaz. Kiralanan
sahanin etrafinin ihata altina alinmasini kiraci Ustlenecek olup, TCDD’den herhangi bir hak
talep etmeyecektir.

Kiracinin, yazil izin alarak yapacadl her tiirlii insaat ve ilaveler ile bag, bahce, bostan gibi
yerlerden ekilmis, dikilmis veya asi yapilarak iyilestirilen agaglar TCDD’ye badislanmis sayilir ve
sokilemez. Ancak, bu insaat ve ilaveler tasinmaz malin baska bir yoldan kullaniimasina ve
serbestce kiraya verilmesine engel olabilecek sekilde ise, kiraya verilen yeri kiraci eski
durumuna getirmek zorundadir.

Kiralama Bedeli;

162,-m? kapall alan ile 7.545,-m?lik agik alan olmak iizere, toplam 7.707,-m?lik alan olarak
kullanilacak taginmazin kira bedeli, s6zlesme tarihi itibariyle aylik olarak (31.12.2007 tarihine
kadar) KDV harig 9.000,-YTL olarak belirlenmis® olup yillik olarak UFE oraninda artirilacaktir.

Olarak belirlenmistir.

(EK: 5: Kiralamaya Konu Alanlar)
(Ek :6 : Ticari Sicil Gazetesi)

7 Eski tarihli sozlesmedir. Sézlesmenin yenilendigi, ancak halen T.C.D.D’de imzada oldugu bilgisi Sirket yetkililerinden &grenilmigtir.
8 Sirket yetkililerince edinilen bilgiye gére, fiili degerleme tarihi itibariyle kira bedeli (KDV Dahil) aylik olarak 15.568,98 TL'dir.
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6. DEGERLEME GCALISMALARI

6.1. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler,

Dederleme konusu haklarin bagh oldugu gayrimenkuller ile ilgili dederleme islemini olumsuz yénde
etkileyen veya sinirlayan her hangi bir faktér bulunmamaktadir.

6.2. Degerleme Konusu haklarin Bagh Oldugu Gayrimenkuliin Teknik
Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler,

Dederleme konusu haklarin bagh oldugu gayrimenkullere ait teknik ozellikler ve dederleme
calismasinda baz alinan verilere Rapor‘un 5.1.2.'nci bélimiinde detayl olarak yer verilmistir.

6.3. Degerleme Calismalarinda Kullanilan Yontemler ve Varsayimlar,

Raporun 3.5'inci bolimiinde, ana hatlariyla belirtilen analiz ve dederleme yontemlerinden, degerleme
konusu haklarin bagh oldugu gayrimenkullerin ve haklarin 6zellikleri sebebiyle kullanilabilir olanlar
tercih edilerek degerleme galismalari gergeklestirilmistir.

S6z konusu liman tesisinin konumlandirildidi parsellerin kullamim hakki; Maliye Bakanhdi Milli Emlak
Genel Mudirliga ve T.C. Devlet Demiryollari ile Poliport Kimya Sanayi ve Ticaret A.S. arasinda
imzalanan sodzlesmelerle siireye baglanmis “irtifak hakki” oldugundan, Rapor'’da parsellere iligkin
olarak tespit edilecek deger; gayrimenkuliin rayic degerini degil, kullanim hakki degerini
ifade edecektir.

Diger taraftan, kiralama konusu parseller iizerinde yer alan her tiirlii tesis ve yapilasma,
Raporun 5.2 boéliminde detaylari verildigi Gzere, ilgili so6zlesmeler geredi parsel Malik® ine
devredilecektir.

Genel degerleme ilkeleri geregi, bir hakkin degerinin, hi¢c kimse ona karsi istek duymasa da,
onun elde edilmesi ve o haktan faydalanilmasi amaciyla yapilan harcamalar ve katlanilan
kiilfetlerden az olamayacagi, onun kullanim degerinin en az bu tutarlar kadar olacag
ilkesinden hareketle, maliyet yaklasimi esaslarinca tespit edilecek “yapilasma ve tesis
degerlerinin” de kullanim hakki degerinin bir parcasi olarak dikkate alinmasi gerektigi
diisiiniilmektedir.

Bu sebeple, bu tesisin gelistiriimesine yonelik olarak yapilan her tiirlii harcamanin tesisin gelir yaratma
kapasitesini artiracak olmasi, esasen hakkin kullaniminin saglayacagi gelirlerin elde edilmesi icin anilan
yatinmlarin gerceklestiriimis olma zorunlulugu, yapi degerlerinin ayrica hesaplanmasini gerekli
kilmaktadir.

Yukaridaki aciklamalar paralelinde, parsellere iliskin kullanim haklarinin dederinin  tespitinde;
Ayristirma metodu esaslan cercevesinde; dederleme konusu hakkin bagh oldugu gayrimenkullerin
parsel ve yapi degerleri ayristirimak suretiyle hesaplanmistir.

Bu analiz kapsaminda;

e Gelirlerin Kapitalizasyonu—Indirgenmis Nakit Akimi Analizi cercevesinde parselin
kullanim hakki degeri,
Maliyet Yaklasimi cercevesinde ise parsele bagli yapilarin ingaat maliyetleri
Maliyet yaklasimi ile parseller (izerinde yer alan yapilarin &zellikleri dikkate alinarak
hesaplanan insaat maliyetleri, Indirgenmis Nakit Akimlari Analizi (INA Analizi) ile
hesaplanan parselin kullanim degerine ilave edilmek suretiyle hakkin kullanim degeri,
hesaplanmigtir.

% Bu husus TCDD ile yapilan sézlesmede agikga belirtiimemis olsa dahi, sézlesme siiresi sonunda ve/veya sézlesmenin her hangi
bir sekilde feshi halinde, kiralama konusu parseller eski halleriyle teslim edilecektir.
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6.4. Piyasa Emsal Yaklasimi

Dederleme konusu hak, parsellerin tam miilkiyet hakkini degil, sozlesmeye bagl sireli kullanim hakkini
temsil ettiginden, bu hakka emsal olabilecek nitelikte kullanim haklarina iliskin olarak bélgede yapilan
arastirmalarda uygun emsal bulunamamistir.

Ancak, dederleme calismalarinda kullanilmayacak olmasina ragmen, bélgede kiralama konusu hakkin
bagh oldugu parsellere emsal olabilecek arastirmalar sonucu elde edilen “tam miilkiyet emsal
verileri” asagidaki tabloda sunulmustur;

Satilik Arsa
Satis m? Birim
Arsa Satig m? Birim Degeri, Degeri,
Aciklama Alani, m?> Degeri, TL Degeri, TL ABD $ ABD $
Sekerpinar Mevkiinde, antrepo
yapimina misait, depolama-lojistik
Emsal #1 imarli, Kaks:0,80, Taks:0,60 yapilasma 43.000 23.064.000 536 15.000.000 349

sartlarna  sahip, denize  2,-km
mesafede yer alan arsa satiliktir.
Dilovasi Mevkii'nde, konu tasinmaza
Emsal #2 yakin, liman tesisi yapimina uygun, 46.000 39.977.600 869 26.000.000 565
imarl arsa satiliktir.

Bolgede yapilan arastirmalar sonucunda degerleme konusu gayrimenkulle ortiisen hakkin
satisi ile ilgili emsal bulunamamis, tam miilkiyet hakkina emsal olarak alinan arsa
niteligindeki gayrimenkullerin degerleri ise hak degerlemesinde esas alinmamistir.

6.5. Ayristirma Metodu

Degerleme konusu hakkin;
- Parsel kullanimina iliskin kiralama sdzlesmesine dayali olmasi,
- Konu parseller tizerinde yer alan tesislerin “6zel kullanim” amacina yénelik olarak gelistirilmis
olmasi,
Sebepleriyle, bir biitiin olarak ayni niteliklere sahip emsal bulunamadijindan Ayristirma Metodu
cercevesinde, sdz konusu Parselin Kullanim Hakki Degeri ile Yapi Degeri ayri yontemler
kullanilarak hesaplanmigtir.

6.5.1. Gelirlerin Kapitalizasyonu—INA Analizi ile Parsel Kullanim Hakki Degerinin Belirlenmesi

indirgenmis Nakit Akimi analizi cercevesinde, mevcut piyasa-risk ve getiri kosullarinda, bir varligin
gelecekte yaratacadi net nakit akimlarinin bugiinkii dederinin, o varligin mevcut dederini temsil ettigi
kabul edilmektedir. Bu analizde iki husus 6nem arz etmektedir;

1. Iskonto Orani: Bu oran, gayrimenkuliin gelecekte yaratmasi beklenen nakit akimlarinin
giinimiiz degerlerine indirgenmesinde kullaniimakta olup gergekgi tahmini gok dnemlidir.

2. Bilyiime Orani: Bu oran, gayrimenkuliin gelecekte yaratmasi beklenen nakit akimlarinin
doénemsel(yillik) ve nominal olarak bliyime oranini ifade etmekte olup, genelde kullanilan para
birimi ile ilgili enflasyon orani olarak kabul edilmektedir.

Iskonto Orani 11%
Risksiz Getiri Orani*° 7%
Risk Primi 3%
Likidite Risk Primi (Sektor Riski) 1%
Biyime Orani 3,5%

Yukaridaki aciklamalar gercevesinde, TL esas alinarak yapilacak indirgenmis Nakit Akimi calismasi,
gelecede (sonsuza kadar) yonelik olarak iskonto ve biliylime oraninin tespiti agisindan riskler

10 Risksiz getiri orani olarak, uzun vadeli T.C. ABD $ bazli hazine bonosu getirisi esas alinmistir.
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icermektedir. Bu sebeple, TL olarak hesaplamalardan kaynaklanan sapmalarin énlenmesi amaciyla,
analizlerin ABD Dolari bazli** yapilmasi uygun goriilmiistir.

Mevcut durum itibariyle ABD Dolari bazh yillik % 11 iskonto orani ve dederleme konusu gayrimenkuliin
ilgili sozlesmeler geredi 2033 yilina kadar elde etmesi beklenen gelirler, yillik gelir artis orani %3,5
olarak varsayilmak suretiyle yillik reel getiri beklentileri hesaplanmistir.

e Analizde, dederleme konusu parseller fiilen hak maliki Sirket tarafindan kullaniyor olmasina
ragmen, rayic kira gelirlerinden yola gikilarak olasi kira gelirleri hesaplanmistir.

e Dederleme konusu haklar kullanicisina sabit kira Odemesi ve cirodan pay seklinde
aynistirilabilecek iki ayri gider kalemi olusturdugundan, sézlesme hiikiimlerine goére belirlenen
bu tutarlar gider kalemi olarak dikkate alinmstir.

e Yukaridaki sekilde belirlenen gelir ve giderlerin olusturdugu “net nakit akimlar” hakkin
bugiinkii degerinin parsel kullanimina iliskin kisminin degerini temsil edeceginden, finansal
varsayimlarda belirtilen esaslara uygun olarak bugiinkii deder belirlenmistir.

Varsayimlar;

i. Kira Geliri Varsayimy;

Kullanma izni verilen alan (izerinde bulunan tesisin tamaminin Gglinci kisilere kiraya
veriimesi halinde, yillik olarak saglayabilecegdi gelirlerin belirlenmesine esas alinan kira
bedeli, Milli Emlak Genel MidirlGgi'niin bu yil itibariyle belirlemis oldugu 27,-TL/m%/yil
birim dedere gore belirlenmistir.

Bu tutar, 2011 yil itibariyle 3.922.119,-TL olarak hesaplanmis olup, analiz tarihi itibariyle
ABD dolari cinsinden ifade edilmis tutarin izleyen yillarda % 3,5 oraninda artacadi
varsayllmistir.

ii. Kira Gideri ve Ciro Pay1 Odemesi Varsayim;

Rapor‘un 5.2.'nci bélimiinde detayi verilen yillik sabit kira édemeleri ve ciro paylar,
Misteri Sirket'in kullanma izni s6zlesmelerinden kaynaklanan giderlerini olusturmaktadir.
Musteri Sirket 2011 yili itibariyle toplam (TCDD ve Milli Emlak icin 6denen toplam bedel)
sabit 3.041.511,34TL kira ve Sirket cirosunun Milli Emlaktan Kiralanan alanlar/tesislerin
kurulu oldugu alanlar=0,91'i {izerinden %1 oraninda ciro payl 6édemektedir.

Sirket tarafindan 6édenen 3.041.511,34TL / yil kira bedeli, analizlerin ABD $ bazli yapilmasi
sebebiyle fiili dederleme tarihi itibari ile gecerli olan kurla ABD $ cinsinden ifade edilmis ve
toplam projeksiyon dénemi boyunca % 3,5 oraninda artirilarak gider kalemine eklenmistir.
Sirket tarafindan, yukaridaki esaslara uygun olarak belirlenen 338.318,-TL tutarindaki
2010 yili “ciro pay” fiili degerleme tarihi itibari ile gecerli olan kurla ABD $ cinsinden ifade
edilmis ve toplam projeksiyon dénemi boyunca % 3,5 oraninda artirilarak gider kalemine
eklenmistir.

Yukarida agiklanan varsayimlar isiginda gerceklestirilen INA Analizi asagida sunulmustur.

1 Uluslararasi piyasalar paralelinde, Ulkemizde de indirgenmis Nakit Akimi analizine esas alinan yillik iskonto oranlari ve risk primleri dolar bazl
olarak ele alinmaktadir. Analiz, izleyen yillara iligkin bedellerin ABD Dolar olarak hesaplanmamasi sonucu hatali sonuglar verebilir. Bu sakincalarin
giderilmesi amaciyla, hesaplamalarda ABD Dolari'nin esas alinmasi, islem giini TL'ye donilmesi gerekmektedir.
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| 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |

S GELIR, $ 2.537.438,70 2.626.249,06 2.718.167,77 2.813.303,64 2.911.769,27 3.013.681,20 3.119.160,04 3.228.330,64 3.341.322,21 3.458.268,49 3.579.307,89 3.704.583,66
3 GIDER, $ 2.186.601,06 2.263.132,10 2.342.341,72 2.424.323,68 2.509.175,01 2.596.996,14 2.687.891,00 2.781.967,19 2.879.336,04 2.980.112,80 3.084.416,75 3.192.371,33
3 N. GELIR 350.837,64  363.116,96  375.826,05 388.979,96  402.594,26  416.685,06  431.269,04  446.363,45 461.986,17  478.15569  494.891,14  512.212,33
Iskonto Oran 0,08 0,11 0,11 0,11 0,11 0,11 0,11 0,11 0,11 0,11 0,11 0,11
Iskonto Faktorii 1,08 1,20 1,33 1,48 1,64 1,82 2,02 2,25 2,49 2,77 3,07 3,41
1/ Iskonto Faktorii 0,92 0,83 0,75 0,68 0,61 0,55 0,49 0,44 0,40 0,36 0,33 0,29
NB GELiR 324.099 302.201 281.782 262.743 244.990 228.436 213.001 198.609 185.190 172.677 161.010 150.131
| 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031 | 2032 | 2033 |
3 GELIR, $ 3.834.244,09 3.968.442,63 4.107.338,13 4.251.094,96 4.399.883,28 4.553.879,20 4.713.264,97 4.878.229,25 5.048.967,27 5.225.681,12 5.408.579,96
3 GIDER, $ 3.304.104,33 3.419.747,98 3.539.439,16 3.663.319,53 3.791.535,71 3.924.239,46 4.061.587,85 4.203.743,42 4.350.874,44 4.503.155,05 4.660.765,47
= N. GELIR 530.139,76  548.694,65 567.898,97  587.77543  608.347,57  629.639,73  651.677,13  674.48582  698.092,83  722.526,08  747.814,49
Iskonto Oran 0,11 0,11 0,11 0,11 0,11 0,11 0,11 0,11 0,11 0,11 0,11
Iskonto Faktorii 3,79 4,20 4,67 5,18 5,75 6,38 7,08 7,86 8,73 9,69 10,75
1/ Iskonto Faktorii 0,26 0,24 0,21 0,19 0,17 0,16 0,14 0,13 0,11 0,10 0,09
NB GELIR 139.987 130.528 121.709 113.485 105.817 98.667 92.001 85.784 79.988 74.584 69.544

S N.B. GELIiR, $ 3.836.963,-
ABD$/TL 1,5457

3 N.B. GELIiR, TL | 5.930.793,-

Sonug olarak, INA analizi ile degerleme konusu hakkin parsel kullanimina iliskin degeri 5.930.793,-TL olarak hesaplanmistir.
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6.5.2. Maliyet Yaklasimi ile Yapi Degerinin Belirlenmesi

Calismanin bu béliminde;

i. SOz konusu tesisi meydana getiren bina, tank, iskele gibi yapilar ile alt yapi/gevre diizenlemesi
dikkate alinmis olup, mahaller itibari ile farklilasmaya gidilerek toplam yapim maliyeti
hesaplanmistir.

o Celik konstriiksiyon ve betonarme karkas yapilarin yeniden yapim dederi
hesaplanirken, yapinin kullanim fonksiyonu ve yapi 6zelligi dikkate alinarak belirlenen yapi
sinifina gore, Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi ekinde aciklanan 2010 yilina ait yapi
birim maliyetlerini gbsteren cetveldeki 2. Sinif Celik karkas yapilar igin gegerli olan
648,50TL/m?, betonarme karkas 1. Sinif yapilar icin gecerli olan 660,95TL/m? esas
alinmistir.

o Diger binalarin'? yeniden yapm degeri hesaplanirken, yapinin kullanim fonksiyonu ve
yap! 6zelligi dikkate alinarak belirlenen yapi sinifina gére, Bayindirlik Bakanhdi tarafindan
aciklanan 2010 yilina ait yapi birim maliyetlerini gosteren cetveldeki 2. Sinif B grubu
yapilar igin gegerli olan 276,-TL/m? esas alinmistir.

o Iskelelerin yeniden yapim degerleri hesaplanirken, 1.500,-ABD$/m?, dolgu sahasi icin
yeniden yapim dederi hesaplanirken, dolgu islemi icin kullanilan tas malzemelerin agirlik ve
hacmine iliskin net bir bilgiye ulasilamadigi icin, ortalama 750,-TL/m? birim deger esas
alinmigtir.

o Alt gecit maliyetleri, yerinde yapilan incelemeler sonucunda takdir edilmistir.

o Tank degeri hesaplamalarinda baz alinan m> bedelleri igin giinimiiz piyasasi malzeme ve
iscilik bedelleri dikkate alinmistir. Buna gére hesaplamalarda dikkate alinan birim maliyet
fiyatlar, tanklarin 6zelliklerine ve hacimlerine bagh olarak dedisiklik gdstermekle beraber,
ortalama olarak, 150,- $/m? olarak alinmistir.

ii. Yapi birim Maliyetlerine Miihendislik, Koordinasyon ve Teknik Maliyetler ve Diger Giderler
Maliyeti ilave edilmek suretiyle “Giydirilmis Yapim Maliyeti” hesaplanmistir.

Mimari ve Miihendislik Bedeli Orani 3,00%
Mimarlik ve Miihendislik giderleri toplam ingaat maliyetinin % 3'l oraninda varsayilmistir.
Koordinasyon ve Genel Giderler Orani 3,00%

Koordinasyon ve Genel Giderler Orani, insaat maliyeti ve Mimari ve Miihendislik Bedelleri toplaminin % 3'li oraninda

varsaylimistir.

Diger Giderler Orani 3,00%
DigerGiderler, toplam maliyetlerin % 3'Goraninda varsayiimistir.

iii.  Yapilarn fiili degerleme tarihi itibari ile fiziki durumlari dikkate alinmak suretiyle, 02.12.1982
tarih ve 17886 sayili Resmi Gazete yayimlanan “Asinma Paylarina iliskin Oranlar Gésteren
Cetvele gbre belirlenen yipranma bedeli disllerek tesisin buglnki yapi bedeli
hesaplanmistir.

Yukarida ki varsayimlar altinda hesaplanan dederleme konusu bina, tank ve dolgu alanlarinin bugiinkii
yap! dederini gosteren tablo asagida sunulmustur;

12 Muhtelif inga tarzlarinda ki diger binalar, trafo ve idari midirliik binalaridir.
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BINA DEGERI

Gelik Yapilarin Kapal Alani, m?

e Birim (m?) Maliyeti, TL

e  Mim.& Mih. Maliyeti, TL

e  Teknik Maliyet, TL

e Diger Maliyetler, TL
Giydirilmis Maliyet, TL
Celik Yapilarin Yeniden Yapim Maliyeti, TL
Yipranma Orani
Yipranma Bedeli, TL
Celik Yapilarin Bugiinkii Yapi Degeri, TL
Betonarme Yapilarin Kapali Alani, m?

e Birim (m?) Maliyeti, TL

e  Mim.& Mih. Maliyeti, TL

e  Teknik Maliyet, TL

e Diger Maliyetler, TL
Giydirilmis Maliyet, TL
Betonarme Yapilarin Yeniden Yapim Maliyeti, TL
Yipranma Orani
Yipranma Bedeli, TL
Betonarme Yapilarin Bugiinkii Yapi Degeri, TL
Diger Binalarin Kapah Alani, m?

e Birim (m?) Maliyeti, TL

e  Mim.& Mih. Maliyeti, TL

e  Teknik Maliyet, TL

e  Diger Maliyetler, TL
Giydirilmis Maliyet, TL
Diger Binalarin Yeniden Yapim Maliyeti, TL
Yipranma Orani
Yipranma Bedeli, TL
Diger Binalarin Bugiinkii Yapi Degeri, TL
Bina Degerleri Toplami, TL

TANK DEGERLERI
m? Birim Degeri,$

Adet Kapasite,m®
100
200
300
335
450
550
610
650
680
750
1.050
1.100
1.250
1.500
1.550
2.200
2.500
2.750
2.700
1 6.200
GENEL TOPLAM,$
GENEL TOPLAM, TL
*Tank imalatlarinda tesisat ve sirkiilasyon pompalari dahildir.

[l e

N
WINININIEFINDNONWR O R FOOFEUIIN

ISKELE DEGERI
Kuru Yiik Iskelesi, m?
Terminal Iskelesi, m?
Toplam iskele Alani, m?
m2 Birim Maliyeti, ABD $
Toplam iskele Maliyeti, ABD $
Toplam iskele Maliyeti, TL

SvP_11_PLSN_21

150
150
150
150
150
150
150
150
150
150
150
150
150
150
150
150
150
150
150
150

1.410,00
648,50
19,46

20,04

20,64
708,63
999.173,18
0,04
39.966,93
959.206,25
2.205,00
660,95
19,46

20,04

20,64
721,08
1.589.989,03
0,04
63.599,56
1.526.389,47
972,00
276,00

8,28

8,53

8,78

301,59
293.148,06
0,10
29.314,81
263.833,25
2.749.429

Toplam Deger,$
30.000
150.000
45.000
402.000
67.500
82500
823.500
97.500
306.000
1.350.000
1.575.000
330.000
750.000
450.000
4.882.500
660.000
750.000
825.000
1.215.000
930.000
14.791.500
22.863.222

10.000,00
3.000,00
13.000,00
1.500,00
19.500.000,00
30.141.150,00
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ALTGECIT DEGERI
Terminal Demiryollari Alt Gegidi, ABD $ 600.000,00
Kuruylik Demiryolu Alt Gegidi, ABD $ 1.200.000,00
Toplam Alt Gegit Maliyeti, ABD $ 1.800.000,00
Toplam Alt Gegit Maliyeti, TL 2.782.260,00

DOLGU SAHASI DEGERI

Dolgu Sahasi, m? 88.320,42
m? Birim Maliyeti, TL 750
Toplam Dolgu Sahasi Maliyeti, TL 66.240.315

Maliyeti hesaplanan 88.320,42m? yiizélciimlii dolgu sahasinin 40.000m?'si toprak, geri kalan kismi saha
betonu ile kaplidir. Beton saha hesaplamalari igin, m* bedelleri olarak giiniimiiz piyasasi malzeme ve
iscilik bedelleri dikkate alinmistir. Buna gore hesaplamalarda dikkate alinan birim maliyetler asagida
sunulmustur;

- 60 cm derinliginde hafriyat yapilmasi ve nakli:15,-TL/m?

- 20 cm kalinliginda stabilize dolgu yapilmasi ve nakli:12,-TL/m

- 40 cm kalinliginda saha betonu yapiimasi ve nakli:110,-TL/m?

3

BETON SAHA DEGERI

Beton Saha,m? 48.320,42
60 cm Derinliginde Harfiyat Alani, m2 434.884
20 cm Kalinlidinda Stabilize Dolgu Alani, m2 115.969
40 cm Kalinliginda Saha Betonu Alani, m2 2.126.098
Beton Sahasi Toplam Maliyeti, TL 2.676.951

Mahal ve nitelik agisindan siniflandirilarak ayri ayri hesaplanan yapim maliyetleri, asadida toplu olarak
sunulmustur.

Ozet Tablo:

Bina Degerleri Toplami, TL 2.749.429
Tank Maliyeti, TL 22.863.222
Iskele Maliyeti, TL 30.141.150
Alt Gegit Maliyeti, TL 2.782.260
Dolgu Sahasi Maliyeti, TL 66.240.315
Beton Sahasi Maliyeti, TL 2.676.951
GENEL TOPLAM, TL \ 127.453.327

Sonug olarak, Maliyet Yaklasimi ile dederleme konusu hakkin badli oldugu parseller tizerinde yer
alan yapilarin/(nitelerin toplam maliyeti 127.453.327,-TL olarak hesaplanmistir.
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6.5.3. Kullanim Hakki Degerinin (Toplam Deger) Hesaplanmasi

Hakkin kullanim degerine, Ayristirma Metodu cercevesinde, soz konusu Parselin Kullanim Hakki
Degeri ile Yapi Degerinin ayri ayri yontemlerle hesaplanarak toplanmasiyla ulasiimistir.

indirgenmis Nakit Akimlari(INA) Analizi ile bulunan parsel kullanim hakki degeri ve Maliyet
Yaklasimi Yontemi ile bulunan dederleme konusu hakkin badh oldugu tasinmazlarin yapim
degerleri esas alinarak hesaplanan degerleme konusu hakkin kullanim degeri asagidaki tabloda
sunulmustur;

GAYRIMENKULUN TOPLAM KULLANIM HAKKI DEGERI, TL

PARSEL KULLANIM HK. DEGERI, TL 5.930.793,-
YAPI + CEVRE D. DEGERI, TL 127.453.327,-
POLIPORT LIMAN TESiSi KULLANIM DEGERI, TL 133.384.120,-

Sonug olarak, degerleme konusu kullanim hakkinin, parsel kullanim hakki degeri ve bu
parseller lzerinde yer alan yapilarin mevcut maliyelerinden olusan toplam kullanim hakki
degeri 133.384.120,-TL olarak hesaplanmistir.

6.6. Kullanilan Degerleme Analiz Yontemlerini Aciklayici Bilgiler
Ve Bu Analizlerin Segilme Nedenleri

6.6.1. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Dederleme konusu hakkin, {zerinde konumlandirilan yapinin “En Etkin ve Verimli Kullanimi” teskil
etmesi sebebiyle, bu dederleme galismasinda “En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi” kullanilmamustir.

6.6.2. Misterek veya Boliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi,

Degerleme konusu haklarin hesaplanan toplam dederin tespit edilmesinde miisterek ve bolinmis
kisimlar ayrimi dikkate alinmistir.

6.6.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi,

Rapor‘un 5.2'inci bashgi altinda Yasal Siire¢ Analizi'nde detaylari verilmistir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESi

7.1. Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz  Sonuglarinin
Uyumlastirilmasi Ve Bu Amacgla Izlenen Yontem ve Nedenlerinin
Aciklanmasi,

Dederleme konusu hakkin baglh oldugu parseller; Maliye Bakanhgi Milli Emlak Genel Midirliga ile
T.C.D.D ndan kiralanmistir.

Degderleme konusu parseller ve iizerinde yer alan her tiirlii yapilasma ve maliyet unsuru , Devlet Milki
niteliinde oldugundan, dederleme konusunu gayrimenkul degil, Poliport Kimya Sanayi ve Ticaret
A.S. ile Maliye Bakanhgi Milli Emlak Genel Miidiirliigii ve T.C.D.D arasinda imzalanan
“Sozlesme” ye dayah kullanim (kiralama) hakki olusturmaktadir.

Genel dederleme ilkeleri geredi, bir hakkin degerinin, hic kimse ona karsi istek duymasa da,
onun elde edilmesi ve o haktan faydalanilmasi amaciyla yapilan harcamalar ve katlanilan
kiilfetlerden az olamayacagdi, kullanim degerinin en az bu tutarlar kadar olacagi ilkesinden
hareketle, maliyet yaklasimi esaslarinca tespit edilecen “yapilasma ve tesis degerlerinin’
de kullanim hakki degerinin bir parcasi olarak dikkate alinmasi gerektigi diisiiniilmiis, bu
sebeple, parsel iizerinde yer alan tesisin gelistirilmesine yonelik olarak yapilan her tiirlii
harcamanin, tesisin gelir yaratma kapasitesini artiracagi, (esasen hakkin kullaniminin
saglayacagi gelirlerin elde edilmesi igin anilan yatirnmlarin gergeklestirilmis olma
zorunludur ) diisiiniilerek yapi degerleri ayrica hesaplanmistir.

Yukaridaki agiklamalar paralelinde,

Ayristirma metodu esaslarn cercevesinde; dederleme konusu hakkin badh oldudu
gayrimenkulin parsel ve yapi dederleri ayristiriimak suretiyle;

e Gelirlerin Kapitalizasyonu—-indirgenmis Nakit Akimi Analizi cercevesinde
parselin kullanim hakki degeri,

e Maliyet Yaklagimi cercevesinde ise parsele bagh yapilarin rayic degerleri
hesaplanmistir.

e Maliyet yaklasimi ile parsele lzerinde yer alan yapilarin Ozellikleri dikkate alinarak
hesaplanan insaat maliyetleri, indirgenmis Nakit Akimlari Analizi (INA Analizi) ile
hesaplanan parselin kullanim dederine ilave edilmek suretiyle hakkin kullanim
degeri hesaplanmistir.

Parsel kullanim hakki degeri ve bu parseller iizerinde yer alan yapilar degerleri
toplanarak ulasilan kullanim hakki dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

INA ANALiZI MALIYET
-Parsel Kullanim YAKLASIMI TOPLAM
Degeri- -Yapi Degeri-
| POLIPORT LIMAN TESiSi KULLANIM HAKKI DEGERI, TL | 5.930.793,- | 127.453.327,- | 133.384.120,- |
| POLIPORT LiMAN TESiSi KULLANIM HAKKI DEGERI, $ | 3.836.963,- | 82.456.704,- | 86.293.666,- |

Sonug olarak,

- Degerleme konusunu olusturan kiralama so6zlesmesine dayal olarak olusturulmus kullanim
hakki degerinin, maliyet yaklasimi esaslarinca bu hakkin elde edilmesi amaciyla yapilan
harcamalar ve katlanilan kiilfetlerden az olamayacadi, hic kimse ona karsi istek duymasa da
onun kullanim dederinin en az bu tutarlar kadar olacadi ilkesinden hareketle,

- INA analizi cercevesinde rayi¢ parsel kullanim hakki degeri 5.930.793,-TL olarak
hesaplanmig olup, kira bedeli olarak maliklere 6denen bedellerin rayic dederlere yakin olmasi
sebebiyle, parselin kiralanmasiyla elde edilmis hak degeri diisiik olarak hesaplanmis, hak
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dederinin 6nemli bir kismini, bu parseller {izerinde gelistirilen gayrimenkullerin rayig yapi
degerlerinin olusturdugu goriilmiistiir.

Sonug olarak, Poliport Liman Tesisi Kullanim Hakki Toplam Degeri; 133.384.120,-TL olarak
hesaplanmistir.

7.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri,

Bu dederleme calismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus
bulunmamaktadir.

7.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak
Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Goriisler

Rapor’'un 5.2.3. Gayrimenkule Ait Imar Plani/Kamulastirma Isleri v.s. Bilgileri béliimiinde detaylari

verildigi Uzere; degerleme konusu hakkin Uzerinde yer alan yapilarin “Yapi Ruhsatlan” ve “Yapi
Kullanma Izin Belgeleri” mevcuttur.
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8. SONUC
8.1. Nihai Deger Takdiri

Polisan Holding A.S. yetkililerinin talebi (zerine, Poliport Kimya Sanayi ve Ticaret A.S. ile
Maliye Bakanlidi Milli Emlak Genel Midirliigi ve T.C.D.D. arasinda imzalanmis s6zlesmeyle kiralanmis,
toplam 145.629,12 m? parsel alani lizerinde konumlu, Kocaeli ili, Dilovasi Ilcesi, Muallim Mahallesi,
Diliskelesi Mevkii'ndeki Poliport Liman Tesisi'nin, “Parsel Kullanim Hakki” ve “bu parsellerin
ilizerindeki yapi1 degerlerinden” olusan toplam kullanim hakki dederinin tespiti amaciyla

yapilan calismalar sonucunda, Rapor‘un 5.2 ve 7.1 boliimiinde yer alan aciklamalar isiginda;

Kullanim hakkinin rayi¢ piyasa degerinin, degerleme tarihi itibariyle ve pesin deger
esasina gore;

- KDV hari¢ 133.384.120,-TL

- KDV dahil 157.393.261,74TL

oldugu kanaatine variimistir.

Saygilarimizla,

Gliner SAN Yusuf Yasar TURAN
Dederleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No.: 400288 S.P.K. Lisans No.: 400471

Isbu rapor, Standart Gayrimenkul Degerleme Uygulamalari A.S. tarafindan Polisan Holding A.S.’nin yazili talebi iizerine iki niisha ve orijinal
olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimi halinde ortaya gikabilecek sonuglardan Sirketimiz sorumlu degildir.
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EK: 6: TICARI SICIL GAZETESI

20 ARALIK 1996 « SAYI: 4192 . TURKIYE TICARET SICIL| GAZETE. - SAYFA: 127

(Bagtarah 126 saylada) - Ticari ikametg#ni ile eicil numarac: ve ticaret Gnveni °
vukarids yazili bulunan §irketin Sanayi ve Ticaret Mldurlogu
" nin 03.12.1996 tarihinde tasdikinden gecen tadil mukavelesi-
ESKI SEILI . nin 11.12.1996 tarlhinde yapilan Olalanustiy Genel Kurul
Toplanti zaptinin tescil ve ilani istcenmis olmakls 8762

ONVANI  MADDE -2- Sirketin Unvani ETCIOGLU GIDA PAZAR- savili Turk Ticaret Kanuny hukGmlerine u
: youn slarak
LAMA DAZITIM SANAYD VE TICARET LIMITED SIRKETI'DIR. Remurlubumuzdaki vesikalars daysnilarak
ESK! SEKLI ; . tarihinde tescil edildifi ilan clunur.
AMAC VE KONUSU MADDE -3-Sirketin amac ve konusu baslica ' TOPIJ.NI’I TUTANAGH )

sunlardir.

a-Hertirli gida maddeleri alam satimi ve ipalata izmir Kimya ifracat-ithalan ve Sanayii Anonam Sirketinin 11.12.1996 gunu sast 11.30°Ga Disiskelest

b-Hertirli gida maddeleri alima satim Mevkii Gebze adres clan O o
c-Alkolli ve alkolsiz icecekler bayilikleri alim satim wve g N Sayin Vahit - fm'f'":"""' oplantis: Sanay: ve Ticaret Bakan-
. :0::::“: . Lk, taannat ur“‘ ve 7S77rain. - gorev kagidi 10.12.199%
= yat,komisyonculul Hansiz yapitdig, . )
e—Kamu ve ikuudl tcsekkauerde “\.1!1.1‘. girmek wlencn Ymm Kuruia m'-" g1, varsa clarn b I.l’l‘ll'hl‘lmrdl;nm zerine toplant
yerleri isletmek B
f-Sigorta acentalig: Swketin 2.500.000 hrssesinden 2.4 [ ; " '
g-Motorlu araclar ve yedek parcalar: alim satim g ol b eoen 3 198135 “:’.‘:“”"'“M“'"*“Mm:hm-nwwmﬂm
h=Sivilandirilmig lpg. gaz: bayilikleri alim satim swne gegild, el guni

i-Toplu tasimacilik,turizm isletmeciligi .
J—Mobilya,beyazesya,mefrusat,elektronik cihazlar spor malze— 1- Baskanhk DlnbluM o.‘,mm“i na e .
tﬁh«nnmmmnmsumo,' -
meleri,hertirli kor\hkslyon.gaym esyas?,zuccaciye alia . igina opia.
matingsmalets lluMomullugfml A‘I.nci En:ﬂulanhso{mfiﬁl e seitdiler. -
k=Petrol Grdnleri alim satims .
‘1-Konusu ile ilgili ithalat ve ihracat 2 Ana soziesmenn 1.ci maddesi ite ilgii Kocaeli Sanayi ve Ticaret Buduriugunde alinan 03121996

tarih ve 7418 say on izne yen seki Birligi e kabul
ESKt SEKLI edimistir. Tadil metni ekiedir. >

3

SIRKET MERKEZ VE

SUBELERI MADDE —4- & Sirketin merkezi Gikcebey ZONGULDAK® 3 igin Divanina oy birligs e yetki veriimigtr.
tadir.Sirket Sanayi ve Ticarst Bakanligina haber vermek . )

sartiyla yurt icinae ve cisinda subeler acabilir madde mpl:mmwmanmnmamn.p.uu

YENT SEKLI ’ o Komiser Vahit Mutlucan Jmza Divan Bagkani Necmettin Bitis imza Oy Toplayici Ahmet
) ; . Enngml Bitfis imza Katip Ahmet Faik Bitis Imza O Toplay

VA

MADDE =-Z= Sirketin Gnvami ,ETCIOSLU GIDA-DAYANIKLI TOKETIM hlllllﬁm Ihrlndlﬂuhtn&nd}i ¥ Esas Mukavels

MALLARI-FETROL — NAKLIYAT ve KUYUMCULUK TICARET SAMAYI Sanayi Ag.nin Tadi

LIMITED S1RKET1"dir. ' Eski Sekl . - .,

YENT SEKL1

H
AMAC VE KONUSU . i W . )
MADDE -3-Sirketin amac ve konusu baslica sunlardar. Sirketin ady Izmic Kimya Ihracat lthalat ve Sanayii Anonim Sirket'dir.
a-Hertirlu gida ve temizlik maddeleri,alkolli ve alkelsiz -

icecekler alim satima ve dsalatini yapmak. Yoni Gekil

b-Kara,hava ve deniz tasimacilifi yik ve yolcu nakliyat:, Madds 1

rmotorlu araclar ve yvedek pavcaliry alim satim: yapmak . ) - .

c-FPetrpbl ve petrol Urlnleri LPG. gazi alim satimin: ve bayi- Sirketin adh Poliport Kimya Sanayi ve Ticarst Anonim Sirkatidir.
likller almak,akaryakit istasyonlar: ve sosyal tesisler ° -

© acmak,insa etmek,isletmek,kamu ve $zel kuruluslarin bufe - Kage ve Imzalar

lence yerlerinin ihalelerine katilmak .
d-Hertiirld dayanikly tGketim mallari,mobilya,mefrusab,elek— ! . {S/AE
tirikii cihazlar,spor ve av malzemeleri,konfeksiyon,zucca= . . . 88146)
ciys.Kuyumculukla ilgili islerde kullamlmak amatiyla,Altin
plimis ve kiymetli tullrlarzn alim -ch-:m ve kuyumculuk,

Tsarraflik hureu yapnal\ i T &mmmwm - s
e-Sirket amac ve konusu ile ilgili gayrimenkul ve menkul,arac - . 5
gerec , tasit,igmakinalari,alinmasi,kiralarmasi,satilmasi, . Skl No; 14235220
bayilikler alinmasi,ipotek,rehin almak ve vermek. i v ~
f-Yurt icinde ve. disinda kisa,orta vé uzun vadeli krediler
kullanmak,teminat ve kefalet vermek,hakiki ve hikmi - . . 'ﬂul;ls.%wm
sari l].av].a birlikte sirket kurmak, thracat ve ithalat yap=- S
mak.Sirket yukarida gésterilenden baska ve sirket igin . ISIMAK 1S VE MAKINA W""“""!" FIRKETI
pelecekte faydali. girilebilecek islers girisebilmek istenil N YENI .
digi taktirde ortaklar kurulunca bu yolda karar alinip,ana . : ;
stzisme mahiyetinde olan bu kararin uygulanmasl icin Sanayi WWWW\"Mﬁm

va Tl:arlt D.lkanh;lnﬂan izin -lnmr. ;
Toari lkametgah: Gebze iigesi dahilinde Diliskelesi Mevidi,

\Er-. SEKLT .

: Tnui'hulgahrhdulmnwﬂmmmmmnmwmm&
'SIRKETIN MERKEZ vE - :u'ry;zn Ticaral ModUnO8indn 3.121896 tarhinde tasdiki gegen' tadk
SUBELER? . 1996 tarihinde yapilan claganistl genel kurut ] tasci ve ilani is
MACDE -4— Sirketin merkezi Zonguldak Ili Gékcebey ilcesidir. ' toplan HWMI il
Adresi,cars: ici mahaliesi no:2/B Gikcebey/ZONGULDAK.Adres . olmakla 6762 sayih Turk Ticaret Kanunu hokimierne uygus olarak leﬂw
degisikliginde yeni adres ticaret siciline tescil ve Tirkiye vesikalara dayandarak 17.Armlik 1 mw olunur,
ticaret sicili gazetes:inde 1lan ettiriliv ve dyrica Sanayi ve yandarak 996 tadhinde Ao
Ticaret Bakanligina bildirilir.Tescil ve ilan edilmis adresin . . P b
der. ayrilmis olmamsina rn;non yeni adrezini sures: icinde - e - e
tescil ettirmemis,sirket 1cin bu durus fesih sebebi Bayi? larl g TOPLANTI TUTANAGE .

-Tmuknmm.mdmhﬂlgﬂaubhmn

Yamak b v Mking ‘Sanayii hiwmmwuuuwu 10.30'6a Ditskales Maviii o

e, Girket Sanayi ve Ticaret Bakaniigina haber venmisk gantiyla yuet iginde ve yurt | Gebze sdresinde yalacak olari QHGANIFIL Genel Kunal Toplents: Sanayi v Ticarst Bakanisds .
dupuda Mdor agabilir. . . Mahit. agilde: Komis: Garev Kafidi 10.12.199¢ i
- N } “zarinli ve TETS 0ot Iudur. talnug v - [N : H
Ortak Yoksel Egibags imza Ortak Yilcel Eigibags Imza - : ; :
. . H
Dosya No. B.14 4.ILM.0.67.10.03. . . . . e eran! | ine tontants
Etglofiu Gida PazDag San. 11ej.ﬁ$l Guup.h.y . . ::ummmu:wmm varsa Ciwin BiieR isvanci, tirez olm mm
L""‘dﬁi"“‘ﬂh Hﬂmh 23 W"M*ﬂ'*l  dediglirikmesine . dair bu tasan smmvummnasmmau—mmmmm
Qorldiginden  Tork 1y § . g-.mwmmmmmu
HWG&MwaTmM mmn-mmmrv-m WAXIGEMBJ sine geciidi.
—— T - Bazkani i Divan: igin Divan Baskantigina N Butis. Katipiige Ahmat Falk Bitihs. Oy T
GEBZE ‘ ) : mwm:nmﬂ-thmm o, o
j : zauummmu.mm-u.m ayi ve Ticaet . alnen 03,1219
Gebzs Ticamt Sicl MemuriuGundan yoni pakti . oy birfki e kabwl S
Sicil No. 10335331 Tharst s’%lm Divamina oy binigi e petki verbmigtie, )
IZMIR KIMYA IHRACAT ITHALAT VE SANAVI ANCNIM: SIRKETI- toplant: Divan Bagkan: hapatide

YENI
POUPORT IGJYA SANAY! VE TICARET ANONIM $‘IRKETI

Ticarl IKlﬂETGﬁIl- Gebze Il:-nl dlﬂillﬂdt Dilﬂv.li'ﬂc'v
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10. _ DEGERLEMEYi YAPAN  DEGERLEME  UZMAN(LAR)ININ
DEGERLEME LiSANS BELGEST ORNEKLERI

IS'AK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

Tardh : 26122003 No: 40354

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Myasas Kundu'oun Sen VIl No 34 sapl “Semmaye Phyasasnda Fadlyene
Budunaniar kg Lisansfarna ve Sicll Tutmaya ligkan Exasbar Habtunda TetdIR™1 wyannca

Guiner SAN

Dygeriome L lis Lisamsam almarya hak ha

S —

Musum DEMIRBILEK

/
Hhay ARIKAN
MR DX BASKAN]

GENEL SEXBETER

'I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

No- 40047

Torih : 22.02.2007

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pyasast Kundu'nun Seek:Vill, No:34 sayih “Semaye Plyasasrnca Faasyette
Bulunanker Kin Usanslama ve Sidl Tutmaga |ligkin Esasiar Hakkinda Tebg | uyannca

Yusuf Yasar TURAN

Deperbeme Lizmanh@i Lisansi almaya hak Kazanmustir

ikay ARIKAN i Teufik Mesn AYISK
N BIRLIK BASKANI

GENEL SEKRETER

11. DEGERLEME KONUSU  GAYRIMENKULUN _ SIRKET
TARAFINDAN DAHA ONCEKI TARIHLERDE DEGERLEMESI
YAPILMIS ISE, SON UC DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

Rapor’a konu gayrimenkule iliskin olarak, Sirket tarafindan daha &nce herhangi bir rapor

hazirlanmamigtir.
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