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1. DEGERLEME RAPORU HAKKINDA BiLGILER
1.1. Sozlesme Tarihi ve Numarasi

10.03.2011 - PLSN/001

1.2. Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporuna konu olan gayrimenkul hakkinda, 21.03.2011 tarihlerinde ilgili
makamlar (Marmara Ereglisi Tapu Sicil Miid., Marmara Ereglisi Kadastro Mid. ve Marmara
Ereglisi Belediyesi) nezdinde calismalara baslaniimis ve dederleme calismalarina esas teskil
edecek olan dokiimanlar 28.03.2011 tarihine kadar hazir hale getirilmistir.

1.3. Rapor Tarihi ve Numarasi
28.03.2011/SvP_11_PLSN_16
1.4. Rapor Tiri

Is bu Rapor; Polisan Holding A.S'nin yetkililerinin talebi (izerine, miilkiyeti Poliport Kimya
Sanayi ve Ticaret A.S.'ne ait olan, tapuda; Tekirdag ili, Marmara Ereglisi Ilcesi, Maramara Ereglisi
Koy, Kiremitlik Mevkii, 49N-11c pafta,

e 11196 parsel numarasinda kayith, 2.212,05,-m2 ylzo6lgimli arsa,

e 11197 parsel numarasinda kayith, 2.022,85,-m? arsa,
vasifli gayrimenkullerin yasal durumunun irdelenmesi ve fiili degerleme tarihi itibari ile adil piyasa
degerinin tespiti amaciyla hazirlanmis olan gayrimenkul degerleme raporudur.

1.5. Raporu Hazirlayanlar

Degderleme Uzmani : Gliner SAN - Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No.: 400288

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

2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. Degerlemeyi Yapan Sirket Unvani ve Iletisim Bilgileri
Standart Gayrimenkul Degerleme Uygulamalari A. §. _

Maslak, Eski Biyukdere 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:0-262-754-66-00 F: 0-262-641-26-49 W: www.polisan.com.tr
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3. DEGERLEME AMAC, KAPSAM ve iLKELERI
3.1. Degerleme Raporunun Amaci

Bu rapor, Polisan Holding A.S.'nin yazil talebi (izerine, miilkiyeti Poliport Kimya Sanayi ve
Ticaret A.S.'ye ait olan Rapor‘da detayl bilgileri verilen gayrimenkullerin yasal durumunun
irdelenmesi ve adil piyasa dederinin tespiti amaciyla hazirlanmis olan gayrimenkul degerleme
raporudur.

3.2. Sinirlayici Kosullar

Bu Rapor, Standart tarafindan, Misteri'nin yazili talebi izerine s6z konusu gayrimenkullerin, yasal
durumunun irdelenmesi, fiili dederleme tarihindeki adil (rayig) piyasa dederi tespiti amaciyla
hazirlanmistir.

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

Rapor'da gayrimenkullerin adil (rayig) piyasa dederi, fiili dederleme 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, Musteri'nin munhasir kullanimi icin hazirlanmis olup, Musteri Rapor'u kamu kurum ve
kuruluslari ile mahkemeye sunabilir. Rapor‘un teslimi ile Misteri, Rapor'da yer verilen bilgilerin
kamu kurum ve kuruluslari ile mahkemeye sunulmasi haricinde gizli tutulacagini Standart’a
taahhiit eder. Rapor hicbir zaman Standart’in yazili 6n izni olmadan (gilincli sahislara dagitim
amaciyla kismen veya tamamen cogaltilamaz veya kopya edilemez.

3.3. Beyanlar

Tarafimizdan yapilan dederleme calismalari ile ilgili olarak;
- Raporda sunulan bulgularin Dederleme Uzmaninin bildidi kadariyla dogru oldugunu,
- Analizler ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,
- Dederleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi
olmadigini,
- Dederleme Uzmani (cretinin, raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadigini,
- Dederlemenin ahlaki kural ve standartlara gore gergeklestigini,
- Dederleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,
- Dederleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve vasfi konusunda daha énceden
deneyimi oldugunu,
- Dederleme Uzmaninin, miilkii kisisel olarak denetledigini
- Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ 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

Malik Poliport Kimya Sanayi ve Ticaret A.S.

Mugteri Polisan Holding A.S.

Standart Standart Gayrimenkul Degerleme Uygulamalari A.S.
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

% Yiizde

000 Bin

€ Euro

ABD $ ABD Dolari

ABD $/TL 28.03.2011 tarihli TCMB efektif satis kuru 1,5530TL esas alinmistir.

3.5. Degerleme Calismalarinda Kullanilan Yontemler

Gayrimenkul dederleme calismalarinda yaygin olarak genel kabul gérmis 3 farkll yontem
kullanilmaktadir.

“Piyasa Dederi Yaklasimi”

“Maliyet Olusumlari Yaklagimi” ve

“Gelirlerin Kapitalizasyonu —Indirgenmis Nakit Akimi Yaklagimi” dir.

Bu yaklasimlara iliskin &zet bilgiler asagida sunulmustur.
3.5.1. Piyasa Degeri Yaklasimi

Piyasa Dederi Yaklagimi, satisa konu olmasi beklenen gayrimenkullerin dederlemesinde en
glvenilir ve gercekei yaklasimi sunmaktadir. Bu dederleme yonteminde, dederlemeye konu olan
gayrimenkulin bulundugu bolgede, benzer nitelikleri bulunan emsal gayrimenkuller incelenir ve
gerekli diizeltmeler yapilarak gayrimenkulin tahmini degerine ulasilir.

Piyasa Degeri Yaklasimi'nin uygulanabilmesi icin asadidaki kriterlerin mevcudiyeti aranmalidir:

- Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varig (yani yeterli
sayida alici ve satici) gereklidir.

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

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin satista kaldidi, talep
edenlerin, bellirli bir fiyat ve satis 06zelligi konusunda bilgi alabilecekleri kabul
edilebilmelidir.

- Piyasada, dederlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel ozelliklere sahip yeter
sayida, makul bir zaman aralifinda, satisi bekleyen veya gerceklestiriimis emsal mevcut
olmalidir.

3.5.2. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasiminda esas, yeni bir milk veya konu miilkle ayni yarari olan ikame bir milk
gelistirme maliyetini belirlemektir. Maliyet yaklagiminda gegerli bir deder goéstergesi tiiretmek igin,
geligtirilen maliyet tahmininde, konu miilkle yas, durum ve yarar farklari icin dizeltmeler yapilir.
Maliyetle deder arasinda bir iliski oldugundan, maliyet yaklasiminin piyasanin disiince tarzini
yansittigi kabul edilmektedir.
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Maliyet Yaklagiminda, genellikle, maliyetin tahmini igin iki fark metod kullaniimaktadir.
Yeniden Ingaa Maliyeti
Ikame Maliyeti

Bu yaklasimla, dederleme tarihi itibari ile milk yapilandiriimalar icin belirlenen maliyetlerden
asadida belirtilen yontemlerden uygun olani kullaniimak ve hesaplanan amortisman miktari
distlmek suretiyle, mevcut yapi dederine ulasilir.

Piyasadan Cikarma Yontemi

Yag — Omiir Yontemi

Aynistirma Metodu

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

3.5.3. Gelirlerin Kapitalizasyonu — Indirgenmis Nakit Akimi Analizi

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

Gelistirilen gayrimenkuliin, belli bir siirecte (insa halinde ve/veya sonrasinda) tamamen /kismen
satisi mimkin olup, planlanan duruma goére nakit akiglarinin belirlenmesi calismalari da farkliliklar
gosterebilmektedir.

Bu yontemde, dederlemesi yapilan gayrimenkule ait ve kiralanmasi disiintilen bolimlerin, isletme
giderleri icin alinan katki paylar dahil olmak Uzere, aylik toplam kira bedelleri, yillik artiglar da
dikkate alinarak, nakit girisleri hesaplanir.

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

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

Isletme hizmetleri kapsaminda sdz konusu gayrimenkule ait bulunan, kiralanmasi disiilen
badimsiz boliimler ile ortak alanlar igin katlanilan isletme gider paylari, vergiler, fiziki yatinmlar ve
isletme sermayesi ihtiyaci ise nakit gikisi olarak dikkate alinir.

Ozetle, analiz, yillar itibariyle gayrimenkuliin veya projenin kiralama ve/veya satis
yoluyla elde edilmesi planlanan amortisman oncesi serbest net nakit akimlarinin,
(Nakit giris ve cikis farklar) iskontolanarak bugiinkii degerine indirgenmesidir.

SvP_11_PLSN_16



S »P

4. EKONOMI, SEKTOR VE BOLGEYE ILISKIN ANALIZLER
4.1. Global Goriiniim

Kiresel ekonomide kriz sonrasinda, gelismis ve gelismekte olan (lkelerin ekonomik
goriinimlerinde 6nemli bir ayrisma yasanmakla birlikte, kademeli bir toparlanma gézlenmektedir.

Ancak, esas olarak gelismis ekonomilerden kaynaklanan riskler hala devam etmekte olup 6zellikle
Avrupa’daki bazi (lkelerin bankacilk ve kamu kesimlerinde artarak siiren sorunlar piyasalari
olumsuz yénde etkilemektedir. Ozellikle, biitce dengesinde ciddi bozulmalarin yasandigi ve kamu
borcunun asin arttigi gelismis Glkelerde kirilganliklar devam etmektedir.

Kamu maliyeleri, finansal yapilari ve biiyime potansiyelleri géreli olarak daha iyi durumda olan
gelismekte olan ekonomiler, krizin etkilerini hizla atlatarak nispeten daha hizli bir toparlanma
sirecine girmislerdir. Ancak, kiresel ekonominin biitlinlesik yapisi dikkate alindiginda, gelismis
llkelerdeki sorunlar tam anlamiyla g6ziilmedigi siirece, gelismekte olan (lkelerde daha ziyade ig
talebe dayali olan mevcut hizli toparlanma ediliminin ne kadar sirdirilebilecedi konusu
belirsizligini korumaktadir.

Gelismis Ulkelerde kisa vadeli faiz oranlarinin uzun siire diisiik kalacagina yonelik beklentiler,
yatirrmcilar yliksek getiri arayisina sevk etmis ve gelismekte olan lkelerin yatirm araclarina talep
artmistir. Ancak 6zellikle EURO bdélgesinde kamu borglarini 6demekte zorlanan (lkelere iligkin risk
algilamalari uluslararasi piyasalarda kaygilarin siirmesine neden olmaktadir.

4.2. Ulusal Ekonomik Goriiniim

Iktisadi faaliyetteki toparlanmanin beklenenden hizli olmasi, orta vadeli programin mali disiplinin
strecedine isaret etmesi, finansal sistemin istikrari, kredi derecelendirme kuruluslarinin olumlu
degerlendirmeleri, risk primi gdstergelerinin kriz Oncesi seviyelerinin de altinda seyretmesi
tilkemiz ekonomisi acisindan olumlu bir gériiniime isaret etmektedir. Oniimiizdeki dénemde, kisa
vadeli sermaye akimlarindaki hizlanmanin yani sira, kredi kullaniminin artarak devam etmesi ve
cari islemler aciginin artmasi finansal istikrar acisindan énem tasimaktadir. Bu cercevede, makro
riskleri azaltici 6nlemler, diger llkelerde oldugu gibi lilkemizin de giindeminde olacaktir.

Kiiresel risk istahindaki artis, iilkemizdeki yiiksek biiyiime orani, kamu maliyesindeki
disiplin, saglam finansal sistem ve goreceli yiiksek faiz oranlari nedeniyle agirlikh
olarak bankalarin yurt disi yiikiimliiliikleri ve portfoy yatirnrmlarindan olusan sermaye
girisi yasanmaktadir. Kiresel krizden cikisla birlikte sermaye girisleri hizlanmis ve 2010 yilinin
ikinci ceyreginde milli gelirin ylizde 3,4'line ulasmistir. Kiiresel kriz sonrasinda sermaye girisinin
hizlanmasinda 6zellikle bankalarin  yurt disi  borclarindaki artisla bagh olarak diger
yukimldliklerdeki artis etkili olmus ve dogrudan yatinmlarin sermaye girislerindeki agirigi ise
giderek azalmigtir. 2010 yili Eylll ayi itibariyla yilik 32,6 milyar ABD dolarina ulasan sermaye
giriglerinin 14,6 milyar ABD dolar diger yikiimlGllklerden (bankalarin net yukimldliklerinde
artis, diger sektorlerin net borglarinda azalis), 12,9 milyar ABD dolar portféy yatirimlarindan
olusurken, sadece 5,1 milyar ABD dolan dogrudan yatirim kaynaklidir. Finansal olmayan
kuruluglarin net dis bor¢ ddeyicisi olmalarinda &zellikle yurt iginden de yabanci para cinsinden
borglanma imkani taninmasi etkili olmustur. Buna bagli olarak, firmalarin yurt dis kredi kullanimini
6nemli dlglide yurt igine kaydirdiklari g6zlenmistir.

Ekonomide yurt ici talepteki artisin destegiyle hizl bir toparlanma gergeklesmektedir.
Gayri safi yurt ici hasila, 2010 yilinin ilk geyreginde yillik ylizde 11,7, ikinci ceyredinde yiizde 10,3
artmigtir. Boylece 2009 yilinin ilk yarisinda ylizde 11,1 kigllen milli gelir, 2010 yilinin ayni
ddéneminde yilzde 11 blyumdistir. GSYH blylmesine ozellikle nihai yurt ici talebin katkida
bulundugu gorilmektedir. Artis hizi azalmakla birlikte, sanayi Gretimi 2010 yilinin Gglnci
ceyredinde yiizde 10 artarken, kapasite kullanim orani gegen yilin ayni donemine gére 5,4 puan
artarak ylizde 74 seviyesinde gergeklesmistir.
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Ekonomideki biiyiimeyle birlikte issizlik oranlann gerilerken, temel enflasyon
gostergeleri orta vadeli hedeflerle uyumlu seyrini siirdiirmektedir. 2008 yili Nisan
déneminde ylizde 10 seviyesinde olan mevsimsellikten arindiriimig igsizlik orani, kiresel kriz ve
ekonomideki daralmayla birlikte 2009 yili Nisan doneminde yilizde 14,8’e yilikselmistir. Bu tarihten
itibaren igsizlik orani diismiis ve 2010 yili Ajustos déneminde yiizde 12'ye gerilemistir. Istihdam
kosullarindaki iyilesmeye ragmen issizlik oranlari halen yiiksek seviyelerdedir. Bu ortamda, temel
enflasyon gostergeleri de tarihsel olarak en disiik seviyelerine gerilemistir. Dis talebin zayif seyri
nedeniyle kapasite kullanim oranlarinin kriz éncesi seviyelere ulasmasinin zaman almasi, istihdam
kosullarindaki iyilesmeye ragmen halen yiiksek seviyesini koruyan issizlik orani ve Tirk Lirasinin
glclii konumu temel enflasyon gostergelerindeki disik diizeylerin korunmasina destek
vermektedir.

ic talebe dayali biiyiime, Tiirk Lirasinin degerlenmesi ve iiretimdeki toparlanmayla
birlikte ithal ara mali ve enerji ihtiyaci cari islemler acignin artmasina neden
olmaktadir. Kiiresel kriz sonucunda iktisadi faaliyetteki durgunlasma ve emtia fiyatlarindaki
diistis nedeniyle 2008 yilinin Gglincl ¢eyredinde yillik 75,8 milyar ABD dolari olan dis ticaret agig
hizla kapanmig ve 2009 yili sonunda 38,8 milyar ABD dolarina gerilemistir. Ekonomideki
canlanmayla birlikte dis ticaret acidi tekrar artmaya baslamis ve 2010 yili Eyll ay itibariyla yillik
60 milyar ABD dolarina ulasmistir. Bu gelismeler sonucunda 2009 yil sonunda yiizde 72,5 olan
ihracatin ithalati karsilama orani 2010 yil Eylil ayinda yillk bazda yuzde 64,9’a gerilemistir.
Ekonomik bliyiimenin talep kompozisyonundaki ayrismanin belirginlesmesi, dis ticaret agidin
artirmak suretiyle cari islemler dengesini olumsuz etkilemektedir. 2008 yili Haziran ayinda milli
gelirin yilizde 6,3'Une ulasan cari islemler agigi kiresel kriz ve ekonomideki kiiglilmeyle birlikte
2009 yili sonunda milli gelirin yiizde 2,3'line kadar gerilemigtir. iktisadi faaliyetteki canlanmayla
birlikte cari islemler agi§i tekrar artmaya baslamis ve 2010 yilinin Haziran ayinda milli gelirin
ylizde 4,1'ine ulagmistir. 2010 yilinin Uglincli ceyredinde de cari islemler acigindaki artis devam
etmistir. 2009 yili sonunda 14,4 milyar ABD dolan tutarindaki yillik cari islemler agigi 2010 yili
Eylil ayinda 37,1 milyar ABD dolarina ylikselmistir.

iktisadi faaliyetteki canlanmaya bagh olarak artan vergi gelirleri ve harcamalarin
kontrol altinda tutulmasi kamu maliyesini olumlu etkilemektedir. Dolayl vergi gelirine
dayali olan biitce gelirleri i¢ talepteki artisa bagh olarak yiikselmis, faiz oranlarindaki diistsle faiz
giderleri azalmig ve faiz digi harcamalar gérece sinirli diizeyde artmistir. Bu gelismeler sonucunda
biitce performansi olumlu bir seyir izlemektedir. 2009 yil sonunda yillik 440 milyon TL olan faiz
disi biitce fazlasi, 2010 yili Eyldl ayinda yillik bazda 13,7 milyar TL'ye yikselmistir. Biitce acigi ise
2009 yilinda 52,8 milyar TL tutarindayken, 2010 yili Eylil ayinda yillik bazda 33,2 milyar TL'ye
gerilemistir. Bdylece, ekonominin daraldigi 2009 yilinda milli gelirin yiizde 5,5'ine ulasan biitce
acigi, 2010 yili ilk yarisinda milli gelirin ylizde 4,4'line dismdstir. Cari islemler agiginin arttigi bir
ortamda, kamu harcamalarinin kontrol altinda tutularak, kamu maliyesinde gevsemeye
gidilmemesinin finansal istikrar agisindan gerekli oldugu diisiinilmektedir.

Ekonomide goriilen hizh toparlanma, belirsizliklerin azalmasi, faiz oranlarinda
yasanan diisiis ve kredi kullandirma kosullarinda goériilen iyilesme sonucunda
firmalarin borglulugu artmakla birlikte yurt disi kaynakh borglarin payr azalmaktadir.
Firmalarin toplam finansal borglari 2009 yilinda énemli bir degdisim gdstermezken, 2010 yili Eyldil
ay! itibariyla 2009 yili sonuna gore yiizde 13,9 artarak 395 milyar TL seviyesinde gergeklesmistir.
Bu gelisme sonucunda, firmalarin finansal borglarinin milli gelire orani 2010 yili ikinci ¢eyredinde
gegen yil sonuna goére 1,7 puan artarak yizde 38’e yikselmistir. Firmalarin finansal borglarinin
ylizde 57,4l yabanci para cinsinden olmakla birlikte, yabanci para borglar agirlikli olarak uzun
vadelidir. 2010 yil Eyldl ayi itibaryla yurt disi kaynakl kredilerin toplam krediler icindeki payi
ylzde 21,6 olup, Tirk bankalarinin yurt ici ve yurt digi subeleri ile yurt disi istiraklerince reel
sektore kullandirdiklari Tirkiye kaynakl kredilerin toplam krediler igindeki payr gegen yil sonuna
gore 4,1 puan artarak ytizde 78,4'e ulasmistir.

Firmalarin artan borglarina karsin, satigs gelirlerinin  arttigi ve karhihk
performanslarinin giiglii seyrettigi goriilmektedir. IMKB'de islem goren imalat sanayi
firmalarinin satis gelirleri toplami 2010 yiinin dokuz aylik déneminde gegen yilin ayni dénemine
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gore ylizde 20,4, donem karlarn toplami ise yilizde 64,6 artmistir. Firmalarin olumlu karlihk
performansinda satis gelirlerindeki artisa badh olarak yikselen faaliyet karlari ile finansal
giderlerdeki azalis etkili olmustur. Bu gelismeler sonucunda 2009 yilinin dokuz aylik déneminde
ylizde 7,4 olan 6z kaynak karliligi, 2010 yilinin ayni doneminde yiizde 11’e yikselmistir. Firmalarin
0z kaynak karliiginda o6zellikle kar marjindaki yiikselis etkili olmustur. Faaliyet kari disinda tutulan
finansal giderlerdeki azalis firmalarin kar marjlarini olumlu etkilemistir. Oz kaynaklarin yiizde
20,1'ine ulasan yabanci para net acikk pozisyonun etkisiyle Tirk Lirasinin deder kazanmasi,
firmalarin kur kaynakl finansal giderlerini azaltmakta ve kér marjlarinin artmasina katkida
bulunmaktadir.

Firmalarin yabanci para varlik ve yiikiimliiliikleri incelendiginde, yabanci para net
acik pozisyonun arttigi ve kur riskinin firmalar icin 6nemini korudugu goériilmektedir.
Kiresel krizden sonra azalmaya baslayan reel sektdriin net aglk pozisyonu, ekonomideki
toparlanmayla birlikte artmaya basglamistir. 2009 yilinda bir énceki yila gére yilizde 2,5 azalan
yabanci para acik pozisyonu 2010 yili Eyliil ayinda gegen yil sonuna gore yizde 18,9 artarak 92,6
milyar ABD dolarina ulagmistir. 2010 yili Eyldl ayi itibaryla yabanci para varliklarin yukimlulikleri
karsilama orani ise gegen yil sonuna goére 3,7 puan azalarak ylzde 46,6'ya gerilemistir.

Hanehalki yiikiimliiliikleri icinde ihtiyac kredileri ile konut kredilerinin pay! artarken,
tasit kredileri ile kredi kartlarinin pay diisiis gostermistir. Hanehalki yukimldliklerinin
gelisimi tiirlerine gore incelendiginde, 2010 yili Eylil ay itibariyla 2009 yili sonuna gore ihtiyag
kredileri ylizde 28,1, konut kredileri ylzde 21,7, tasit kredileri ylizde 13,6, kredi kartlari ise yiizde
11,7 artis gdstermektedir. Bu gelismeler sonucunda hanehalki yudkdmldldkleri iginde ihtiyag
kredileri ile konut kredilerinin payi artarken, tasit kredileri ile kredi kartinin payi gerilemistir. 2010
yilinda kredi karti bakiyeleri artisinin siirdiirmekle birlikte, faize tabi bakiyelerin toplam kredi karti
bakiyelerine orani 2009 yili sonuna kiyasla gerilemistir.

4.3. Sektorel Goriiniim
4.3.1. Konut Piyasasi:

2010 yih ilk geyrek déneminde 85.857 adet olan konut satiglari, yilin ikinci ceyreginde 90.270
olarak gerceklesmistir. Her iki ceyrekteki konut satislari da 2009 yili ¢eyrek dénemlerindeki
satiglarin altinda kalmistir. 2010 yilinda konut satiglari henliz kriz éncesi ddnemin seviyelerine de
gelememistir.

- Konut Yapi Ruhsatlan : Ikinci ceyrek dénemde alinan yapi ruhsati daire sayisi
185.631 ile 6nemli bir sicrama gdstermistir. Kriz doneminde gerileyen yeni konut
baslangiclari ilk kez 2009 vyili son ceyredinde arttiktan sonra yilin ilk ceyreginde
gerilemisti. Ikinci ceyrekte ise yeni konut baslangiclari egilimi yeniden kuvvetlenmistir.
Kullanima sunulan konut daire sayisi ise ikinci geyrekte 77.683 ile zayif kalmistir. Konut
sektoriinde arz edilecek yeni konut stoku sayisi azalirken yeni konut baslangiclari egilimi
kuvvetlenmektedir.

YAPI KULLANMA iziN BELGESI

DONEMLER YAPI RUHSATI DAIRE SAYISI DAIRE SAYISI
2008 Q3 136.476 79.912
2008 Q4 113.994 91.639
2009 Q1 134.666 111.693
2009 Q2 115.369 87.620
2009 Q3 88.892 97.832
2009 Q4 188.507 113.875
2010 Q1 132.520 73.795
2010 Q2 185.631 77.683

KAYNAK: TURKIYE ISTATISTiK KURUMU
- Konut Kredileri : Konut kredilerinde kuvvetli genisleme yilin ikinci ve Gglinci ceyrek

donemlerinde strmustir. Yilin ilk sekiz ayinda konut kredileri ylizde 19.7 oraninda
genigleyerek Adustos ayi sonu itibari ile 51 milyar TL'ye ulasmistir. Konut kredilerindeki
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genisleme tiketici kredileri ve diger kredilerdeki bliyime ile paralellik gostermektedir.
Konut kredilerinde goreceli disiik faiz oranlari konut kredisi talebini arttirmaktadir. Yilin
geri kalan doneminde de konut kredilerinde kuvvetli genislemenin siirmesi
beklenmektedir.

Ceyrek Donemlerde Kullandirilan Konut Kredileri

DONEMLER PARA CINSI VE TOPLAM KREDI MILYON TL KREDI ADETI

TL 3.701 58.641
2008 Q3 YP 4 20

T 3.705 58.661

TL 1.578 27.418
2008 Q4 YP 3 23

T 1.581 27.441

TL 2.475 40.979
2009 Q1 YP 4 38

T 2.479 41,017

TL 3.968 64.598
2009 Q2 YP 4 35

T 3.972 64.633

TL 5.985 96.757
2009 Q3 YP 5 51

T 5.991 96.808

TL 8.776 134.706
2009 Q4 YP 4 39

T 8.781 134.745

TL 6.541 95.571
2010 Q1 YP 3 37

T 6.544 95.608

TL 7.525 107.957
2010 Q2 YP 3 60

T 7.528 108.017

KAYNAK: TURKIYE BANKALAR BIRLiGi

- Konut Kredi Talebi ve Kullanimi : Yilin ikinci geyrek déneminde konut kredi talebi ve
kullaniminda artis yasanmistir. ikinci ceyrek dénem iginde 108.017 kisi kredi kullanirken,
kullanilan kredilerin toplami 7.53 milyar TL olmustur. Boylece yilin ilk yarisinda 203.6 bin
kisi toplam 14.1 milyar TL tutarinda konut kredisi kullanmistir. Kredi degisiminin de halen
yasandigi 2010 yilinda konut kredilerindeki genisleme konut talebini arttirmaktadir.

- Konut Kredi Faizleri : Kullandirilan konut kredilerinde aylik faiz oranlari yiizde 1
seviyesinin altinda kalmaya devam ederken, sinirli élgtide gerilemesini de sirdirmektedir.
Yilhn ilk ceyrek déneminde ortalama aylik faiz oranlar yliizde 0.94 iken, ikinci geyrekte
ylzde 0.92'ye, Uglincli geyrekte ise 15 Eylil itibari ile ylizde 0.90'a kadar gerilemistir.
2010 yil iginde minimum ve maksimum faiz oranlar> da gerileme egilimindedir. Yiizde
1'in altindaki aylik kredi faiz oranlari konut kredisi talebini de arttirmaktadir.

Konut Kredisi Aylik Faiz Oranlari(Yiizde)

DONEMLER MINIMUM ORTALAMA MAKSIMUM
2008 Q3 1.16 1.49 1.79
2008 Q4 1.51 1.78 2.10
2009 Q1 1.49 1.64 1.84
2009 Q2 1.29 1.48 1.79
2009 Q3 0.58 0.96 1.25
2009 Q4 0.85 0.96 1.11
2010 Q1 0.67 0.94 1.08
2010 Q2 0.59 0.92 1.08
2010 Q3 0.59 0.90 1.07

KAYNAK: DEVLET PLANLAMA TESKILATI
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(Tirk Lirasi Kullandirilan Krediler)
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) 1-12 13-36 37-60 241
DONEMLER AY AY AY 61-120 AY 121-180 AY 181-240 AY AY+
2008 Q3 0.3 6.5 24.7 49.4 16.4 1.8 0.9
2008 Q4 0.3 6.2 24.4 49.7 16.7 1.9 0.8
2009 Q1 0.2 5.9 23.6 50.7 17.0 1.9 0.7
2009 Q2 0.4 5.8 23.2 51.0 17.1 1.8 0.7
2009 Q3 0.4 6.2 25.0 49.8 16.4 1.6 0.7
2009 Q4 0.4 6.8 28.3 48.4 14.3 1.2 0.6
2010 Q1 0.4 6.7 28.5 48.9 13.9 1.0 0.6
2010 Q2 0.3 6.3 28.2 49.9 14.0 0.9 0.4
2010 Q3 0.3 6.0 27.6 50.7 14.2 0.8 0.4

- Konut Kredi

KAYNAK: TC. MERKEZ BANKASI

Vadeleri : Kullanilan konut kredilerinde vade yeniden uzamaya

baslamistir. Konut kredilerinde 61-120 ay ve 121- 180 ay vadeli kullanilan kredilerin
payinda 2010 yili basindan 2010 yili Gglincli ceyredine kadar 2.2 puan artis olmustur.
Vadelerde goreceli uzama sinirli, ancak istikrarl olarak yilin ikinci ve Uglincl geyreginde
de sirmistir. Faiz oranlarindaki gerileme ve faizlerin 6nemli bir sire disiik kalacad
beklentisi bankalar ve tiiketicileri daha uzun vadelere tesvik etmektedir.

Takipteki Konut Kredileri

DONEMLER KONUT KREDILERI TAKIPTEKI KONUT KREDILERI TAKIPTEKI KONUT KREDILERI
MiLYON TL MILYON TL %PAY
2008 Q3 35.978 377 1.04
2008 Q4 35.306 522 1.48
2009 Q1 35.460 685 1.93
2009 Q2 37.055 796 2.15
2009 Q3 38.629 926 2.40
2009 Q4 42.045 962 2.29
2010 Q1 45.29 909 2.00
2010 Q2 49.594 927 1.87
2010 Q3 50.738 934 1.84

KAYNAK: TC. MERKEZ BANKASI BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU

- Takipteki Konut Kredileri : Krizin etkisi ile birlikte 2009 sonunda 962 milyon TL'ye

kadar ¢>kan takipteki konut kredileri yilin ikinci geyreginde 927 milyon TL ve Temmuz ay!
itibari ile 934 milyon TL olarak duraganlasmistir. Kullanilan toplam konut kredileri icinde
takipteki kredilerin pay> ise gerilemeyi slirdirmektedir. 2009 y>I> Uglincli ceyredinde
yluzde 2.40 ile en yiiksek seviyeye ulasan oran ikinci ¢eyrek sonunda ylzde 1.87'ye
gerilemistir. Konut kredilerinin geri 6demeleri {izerinde krizin etkilerinin giderek azaldigi

gorilmektedir.

Konut Satislar1 Adet

DONEMLER TURKIYE GENELI ISTANBUL UC BUYUK iL DiGER iLLER
2008 Q2 113.088 28.346 59.230 53.858
2008 Q3 109.333 24.360 52.559 56.774
2008 Q4 92.516 21.386 44,645 47.871
2009 Q1 108.861 26.091 55.068 53.793
2009 Q2 194.743 56.909 102.988 91.755
2009 Q3 111.913 22.896 52.464 59.449
2009 Q4 116.229 25.254 55.687 60.542
2010 Q1 85.857 18.994 40.380 45.477
2010 Q2 90.270 21.485 42.313 47.957

KAYNAK: TURKIYE ISTATISTiK KURUMU

- Konut Satinalma Egilimi : 2010 yili ikinci ve Gglincii ceyrek déneminde tiketicilerin

konut satin alma egilimi dalgalanma gdstermektedir. Yilin ilk geyrek doneminde 9.30 ile
artan tliketicilerin konut satin alma egilimi, ikinci geyrekte kismen zayiflayarak 8.31'e
gerilemistir. Uclincli ceyrekte ise satin alma egilimi Temmuz ayinda dnce 7.96'ya inmis

SvP_11_PLSN_16

10



S »P

ardindan Adustos ayinda tekrar 8.26'va c¢ikmistir. Referandum sonrasi faizlerin disiik
kalmaya devam edecek olmasi ile birlikte tiiketicilerin konut satin alma egilimlerinin
artisini stirdiirmesi beklenmektedir.

Tiiketicilerin Konut Satin Alma ya da insa Ettirme Egilimi

DONEMLER TUKETICILERIN KONUT SATIN ALMA EGILiMi
2008 Q3 8.34
2008 Q4 8.57
2009 Q1 7.54
2009 Q2 9.32
2009 Q3 7.07
2009 Q4 7.99
2010 Q1 9.30
2010 Q2 8.31
2010 Q3 8.26

KAYNAK: TC. MERKEZ BANKASI
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4.4. Gayrimenkullerin Bulundugu Bodlgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler?,

TEKIRDAG; (eski adi: Tekflrdagi), Turkiye Cumhuriyeti'nin Marmara Bolgesi'nin Trakya
yakasinda, doguda Istanbul, giineyde Marmara Denizi ve Canakkale, batida Edirne, kuzeyde
Kirklareli ve kuzeydoguda Karadeniz ile gevrilidir.

Tekirdag'in iklimi, Akdeniz iklimi ve kara ikliminin bir karisimidir. Sahil yoresinde Marmara
Denizi'nin etkisiyle nemli bir bolgedir.

Tekirdag ilinin topraklar ¢ok verimlidir. linci sinif tarim arazisidir. Ugsuz bucaksiz diiz verimli
ovalan yesil ovalari vardir. Tirkiye'nin yadlk aycicek ve budday dretiminin blyik bolimini
karsilar. Tekirdag ilinin batisinda Malkara ve Hayrabolu ilcelerinde tarim ve hayvanciligin ekonomi
degeri cok vyiiksektir. Tekirdag ilinin dodusu, Corlu ve Cerkezkdy ilgeleri bdlgesinde sanayi,
endistri ve tarim ekonomisi cok yiiksektir.

Marmara Ereglisi; Tekirdag iline 40,-km uzaklkta olan Marmara Ereglisi, Tekirdag ilinin en
doguda yer alan ilgesidir. Kuzey ve batidan Corlu, dogudan Istanbul ilinin Silivri ilcesine
komsudur. Giiney ydnden ise Marmara Denizi ile sinirhdir. 183,-km? yiizélgimii ile Tekirdag ilinin
en kiglk ilgesidir.

M.Ereglisi, Trakya kiyllarindan Marmara'nin
icgine  dogru  uzanan  bir  burnun
= ucundadir.Daha ilk bakista gdze carpan iki
2 > X . . - v arr e

) onemli o6zelligi vardir. Bunlardan ilki
B G dodusunda yer alan capi 1600 metreye

S

g .

s e
S (R

e
\\éL_! { "V ]
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/ - yaklasan ve daireye yakin giizel bir tabii
N 0 souee koydur. Deniz kenarinda 3. yiizylla ait kaya
— mezarlar bulunmaktadir. icerisinde bir de
S emne acik hava miizesi bulunur.
) S:;:Faylar(MTA)
e 8 Tekirdag 1li deprem haritasina gore

| M oske Marmara Eredlisi ilgesi 2. Derece deprem
DEPREM ARASTIRMA DAIRESi ANKARA R P ] bt')lgesinde kaImaktadlr

2010 Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemine gére Tekirdag ili, Marmara Ereglisi Ilce’sinin niifus
bilgileri asadidaki tabloda verilmistir.

Toplam Erkek Kadin
Tekirdag 798.109 406.744 391.365
Marmara Ereglisi 20.950 10.949 10.001

1 Bslge analizinde yer alan bilgiler icin, Ilgili Belediye Baskanligi ve Valilik WEB sayfalarindan faydaniimistir.
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5. D_EéE_RLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA
BILGILER ve ANALIZLER

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

5.1.1. Gayrimenkullerin Konumlari ve Tanimlari,

Degerleme konusu gayrimenkuller, Tekirdad li, Marmara Ereglisi ilcesi; Marmara Ere§lisi Koy,
Kiremitlik Mevkii, 49N-11c pafta,

e 11196 parsel numarasinda kayitli, 2.212,05-m? yiizélgiime sahip arsa,

e 11197 parsel numarasinda kayitli, 2.022,85-m? yiizélgiime sahip arsa,
vasifli gayrimenkullerdir.

(EK 1: Gayrimenkullere Ait Fotograflar)

Ticari bir limanin Ust kisminda yer alan parseller deniz manzarasina hakim bir tepede yer
almaktadir. Ancak kiyinin falezlerden olusmasindan ve 6ninin liman olmasindan dolayl yakin
bélgede denize girilemedidi ve parsellerin konumlandigi bélgede yapilasmanin gok fazla olmadig
gorilmuistiir. Bolgedeki altyapi ve Ustyapi gibi hizmetlerin henliz tamamlanmamis olmasina
ragmen parsellere ulasim kolaydir.

5.1.2. Gayrimenkullerin Tanimi ve Yapisal Ozellikleri

Dederleme konusu pafta 49N-11c ada, 11196 parsel numarali ve 11197 parsel numarali
gayrimenkuller “arsa” niteliginde olup, lizerlerinde her hangi bir yapi bulunmamaktadir.
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5.1.3. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tapu Bilgileri

Ili Tekirdag

Tigesi Marmara Ereglisi

Mahallesi/Koyl Marmara Ereglisi

Mevkii Kiremitlik

Pafta No 49N-11c

Ada No - -
Parsel No 11196 11197
Yiiz6lglimii,m?2 2212,05-m?2 2022,85-m2
Niteligi ARSA ARSA
Cilt / Sayfa No 170/16676 170/16677
iktisap Tarihi/Yev. No 5850/18.09.2008 5850/07.10.2008
Hisse Tam Tam
Malik Poliport Kimya Sanayi Ticaret A.S. Poliport Kimya Sanayi Ticaret A.S.

(EK 2 : Gayrimenkullere Ait Tapu Belgeleri)
5.2. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Yasal Siireg Analizi

22.03.2011 tarih itibari ile Marmara Ereglisi Tapu Sicil Midirligl, Marmara Ereglisi Kadastro
Miidirligd ve Marmara Ereglisi Belediyesi'nde yapilan incelemeler ve alinan yazili bilgileri asagida
sunulmustur.

5.2.1.  Gayrimenkullerin Son Ug Yil Igerisinde Konu Olduklari Aim-Satim Islemleri

Degerleme konusu gayrimenkuller, Tekirdag ili, Marmara Ereglisi ilcesi, Kiremitlik Mevkii, 15
pafta, 1083 parsel nolu 6.880,-m? yiizélgiime sahip gayrimenkuliin; Edirne Kiiltiir Ve Tabiat
Varliklarini Koruma Bélge Kurulunun 14.06.2008 tarih 1953 sayill kararina ve 3194 sayili imar
Kanunun 15. Ve 16. maddelerine istinaden, 13.08.2008 tarih ve 70 sayili Enciimen Karari ve
Kadastro Mudirliigii'nce tasdikli 08.09.2008 tarihli dedisiklik beyannamesinde goriildiigu Uzere;
822,15-m? park, 560,55-m? yesil saha, 1.262,40-m* yol olmak iizere toplam 2.645,1-m? alanin
kamuya bedelsiz terkininden sonra kalan alanlarin 19.09.2008 tarih ve 5850 yevmiye numarasi
ile; 49N-11c pafta, 11196 parsel ve 11197 parsel numaralarini alarak arsa niteliginde
olmak Uzere 2 kisma ifrazindan tescil edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkuller son (g yil icerisinde alim-satima konu olmamistir.
(EK 3 : 1083 Numarali Parselin ifrazini Gosteren Belgeler)

5.2.2. Gayrimenkullere Ait Takyidat Incelemeleri,

Alinan takyidat bilgisine istinaden, dederleme konusu 49N-11c pafta, 11196 ve 11197
numarah parseller (izerinde;

16.02.2000 tarih ve 309 yevmiye numaral “1.Derece Arkeolojik
Sit alanidir” serhi vardir.

Serhler Boliimii
Serhi mevcuttur.
(EK 4 : Gayrimenkullere Ait Yazli Tapu Takyidati)

Halen tapuda 1. Derece Arkeolojik Sit Alani'nda kaldigi goriilen;

e 11197 numaral parselin, 21.03.2009 tasdik tarihli Marmara Ereglisi Koruma Amagl
Imar Plan'na gére ‘Konut’ alanina alindi§i gériilmiistiir. Tapuya kayit yapilirken, ifraz
isleminin 21.03.2009 tasdik tarihli imar planindan 6nce yapildidi bilindigi icin bu serhin,
gerekli belgelerle tapuya yapilacak bir miiracaat ile kaldirilabilecedi diisiintilmektedir.
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e 11196 numarah parselin ise, 21.03.2009 tasdik tarihli Marmara Ereglisi Koruma
Amacl Imar Plani'na gore “1. Derece Arkeolojik Sit Alani'nda” kalmaya devam ettigi
anlasiimistir.

Bu imar planina gore soz konusu 11196 numaral parselin (izerinde herhangi bir yapilasma
gerceklestirilemeyecedi belirtiimistir. Ancak asadida detaylarina genis yer verilen “21/7/1983
tarihli ve 2863 sayili Kiiltlir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu’nun” 15. maddesinin birinci
fikrasinin (f) bendine dayanilarak hazirlanan Kanun'a istinaden gikarilan Y&netmelik hiikiimleri
cercevesinde, ilgili kurumun atayacadi bilirkisi tarafindan konu gayrimenkul icin belirlenecek
deger ile ayni dedere sahip bir baska gayrimenkuliin trampa edilebilecedi anlasiimaktadir

Nitekim konuyla ilgili olarak malik vekili tarafindan 21.01.2011 tarih ve B.16.0.07.01.00/9,
31,39,43-14762 sayil yaz ile ilgili kurumlar nezdinde yazismalarin baslatildigi, ancak, heniiz bir
sonug alinamadigi 6grenilmistir.

Ilgili Ydnetmeligin trampayla ilgili 7 ve 11'nci madde hiikiimleri asagida verilmistir.

Deger takdiri

MADDE 7 — (1) Trampaya konu taginmazlarin bedelleri 8/9/1983 tarihli ve 2886 sayili Devlet ihale Kanunu ile
19/6/2007 tarihli ve 26557 saylll Resmi Gazete'de yayimlanan Hazine Tasinmazlarinin Idaresi Hakkinda Y®énetmelik
hiikiimlerine gore belirlenir.

(2) Sit alaninda kalan gergek ve 6zel hukuk tiizel kisilerine ait tasinmazlarin bedellerinin tespitinde,
sit alani ilan edilmeden 6nceki fiili ve hukuki durumlan dikkate alinir.

(3) Sit alaninda kalan gergek ve 6zel hukuk tiizel kisilerine ait taginmazlarin lizerinde bina ve tesis bulunmasi
halinde, malikinin basvurusu Uzerine rayi¢ bedeli, 4/11/1983 tarihli ve 2942 sayili Kamulagtirma Kanununun 11 inci
maddesi hiikiimlerine gore belirlenerek Bakanlik tarafindan édenir.

(4) Taginmazin Uzerinde sokillip goétirilebilecek sabit olmayan tesis ve yapilara, adaglardaki meyvelere, tarladaki
trtine deger takdir edilmez. Trampa yapilsa dahi, Maliye Bakanhginca verilen siire icinde malik tarafindan sabit olmayan
tesis ve yapilarin kaldirimasina, mevsiminde meyvelerin toplanmasina, Uriiniin hasadina bir defaya mahsus olmak Ulzere
izin verilir.

Trampa

MADDE 11 — (1) Bu Yénetmelik kapsamindaki tasinmazlarin trampasi Maliye Bakanliginca 2886 sayili Devlet ihale
Kanununun 51 inci maddesinin (g) bendi ile Hazine Tasinmazlarinin idaresi Hakkinda Yénetmelik hiikiimlerine gére
pazarlik usulii ile yapilir. Hazine tasinmazinin degerinin daha ylksek olmasi halinde aradaki fark istekli/isteklileri tarafindan
pesin ve nakden 6denir.

(2) Maliye Bakanhdinca ihale usulli ile trampa talimati verilen tasinmazlara iliskin olarak, trampadan
istekli/isteklilerin  vazgegmesi halinde, bu isteklilerce baska trampa talebinde bulunulamaz. Ayni Hazine
taginmazi/taginmazlar igin birden fazla istekli oldugunda, ayni yeri isteyenler yazili olarak cagrilirlar. Cagriya uymayanlarin
trampa isteme hakki diser. Trampa yapmaya yetkili mahalli komisyon huzurunda cagri Uzerine gelenlerin arasinda
yapilacak agik artirmada an fazla fark bedeli vermeyi 6nerenin dnerisi kabul edilir.

5.2.3. Gayrimenkullere Ait Imar Plani/Kamulastirma Isleri v.s. Bilgileri
22.03.2011 tarihinde Marmara Ereglisi Belediyesi'nden alinan imar durum paftasina gore;
Dederleme konusu 11196 numarali parsele iliskin olarak;

21.03.2009 tarihli ve 1/1000 &lcekli Marmara Ereglisi Koruma Amagcli imar Plan’'na gére; 11196
numarah parsel; “1. Derece Arkeolojik Sit Alaninda” ve “Oncelikli Kaz1 Alani'nda” yer
almakta olup, bu alanlar iizerinde herhangi bir yapilasmaya izin verilmemektedir.
Ancak raporun 5.2.2 basld altinda detaylarina genis yer verildigi lizere, “1. Derece Arkeolojik Sit
Alani'nda” kalan yerlerin trampa yonetmeligi cercevesinde takas edilebilecedi belirtilmistir.

Trampa igin yapilacak deder tespitinde ise yonetmeligin 7'nci Madde/2'nci fikrasi; “Sit alarmnda
kalan gercek ve ozel hukuk tizel Kisilerine ait tasinmaziarin bedellerinin tespitinde, sit alani ilan
edilmeden dnceki fiili ve hukuki durumlari dikkate alimr.” hikmine gére, mevcut imar planinin
11196 numarall parselin deger tespitinde kullanilamayacagi bunun yerine deder tespiti icin “1.
Derece Arkeolojik Sit Alani” ilan edilmeden 6nceki imar durumunun gecerli olacadi anlasiimigtir.
Belediyeden alinan sifahi bilgiye gore ifrazdan 6nceki adiyla 1083 numarah parselin 1. Derece
Arkeolojik Sit Alani ilan edilmeden 6nceki yapilasma sartlarinin; Konut alaninda ve Ayrik Nizamda,
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e  TAKSna=0,20,
e KAKS..=0,40

Oldugu 6grenilmistir.

Buna gore raporun bu boéliimiinden itibaren 11196 numarah parsel icin yapilacak tiim
hesaplamalarda bu yapilasma sartlan dikkate alinacaktir.

Dederleme konusu 11197 numarah parsele iliskin olarak; _
21.03.2009 tarihli ve 1/1000 6lgekli Marmara Eredlisi Koruma Amagli Imar Plani'na gore; Konut
alaninda ve Ayrik Nizamda

5,-mpin ©n bahge mesafesi,
3,-Mmpmi, yan bahge mesafesi,
2 kata kadar,
TAKSmax.=0,20
e KAKS..=0,40
olacak sekilde yapilasma hakkina sahiptir.

(EK 5 : Gayrimenkullere Ait imar Durum Paftasi)
5.2.4. Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Dederleme konusu gayrimenkuller izerinde herhangi bir yapi bulunmadi§indan denetime tabi bir
husus yoktur.
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6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya
Sinirlayan Faktorler,

Dederleme konusu gayrimenkuller ile ilgili dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya
sinirlayan her hangi bir faktor bulunmamaktadir.

6.2. Gayrimenkullerin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz
Alinan Veriler,

”

Rapor’‘un 5.1.2.'nci bolimiinde yer verildigi Gzere Dederleme konusu gayrimenkullerden “arsa
niteliginde olup, lizerlerinde her hangi bir yapi bulunmamaktadir.

6.3. Degerleme Calismalarinda Kullanilan Yontemler ve
Varsayimlar

Raporun 3.5'inci bolimiinde, ana hatlaryla belirtilen analiz ve dederleme yontemlerinden,
Rapora konu olan gayrimenkuliin &zellikleri dikkate alinmak suretiyle kullanilabilir olanlar tercih
edilerek dederleme calismalari gergeklestirilmistir.

Piyasa (Emsal Deger) Yaklasimi cercevesinde, dederleme konusu parsel ile benzer nitelikli
piyasada satilik olan ya da yakin zamanda alim — satima konu olmus emsal arastirmalarina yer
verilmistir.

Ikinci bir yéntem olarak, Gelirlerin Kapitalizasyonu — Indirgenmis Nakit Akimi Analizi
calismasina yer verilmistir.
Gelirlerin Kapitalizasyonu — Indirgenmis Nakit Akimi Analizi cercevesinde, dederleme konusu
parsellerin durdurulan imar durumu dogrultusunda; degerleme konusu parseller (izerinde konut
projesi gelistirilecedi varsayilimis,
a) Proje gelirinin tespiti icin Piyasa Yaklasimi cgergevesinde satilik konut emsalleri
arastirilarak projelerin olasi gelirleri hesaplanmis,
b) Projenin yatinm maliyeti hesaplamalari igin Maliyet Yaklasimi Yontemi cercevesinde
Bayindirlik Bakanhdi birim fiyatlari esas alinmig,
bu veriler kullanilarak INA Analizi gercevesinde projelerin olasi degerine ulagilmistir.

6.4. Piyasa Yaklasimi

Degerleme konusu parsellerin ézellikleri dikkate alinarak, Tekirdag Ili, Marmara Erelisi Ilcesi’nde
yapllan arsa emsal arastirmalarinin sonucu asagidaki tabloda yer almaktadir.

SATILIK ARSA EMSALLER]
Arsa SATIS DEGERI
Acgiklama Alani, 5
m2 TL TL/m? $ $/m
Maramara Ereglisi'nde konu parsele yakin
Emsal #1 | ayni imar durumuna sahip ve deniz géren 400 69.000 172,50 44.430 111,08
arsa satiliktir.
Maramara Ereglisi'nde konu parsele yakin
Emsal #2 | 2YN! imar durumuna sahip ve tepe 411 55.000 | 133,82 35.415 86,17
konumundan dolayi deniz géren arsa
satiliktir.
Dereadzi Mahallesi'nde konu parsel ile ayni
Emsal #3 | imar durumuna sahip ve denize 800,-mt 346 44.000| 12717 28.332 81,89
mesafede ve tepe konumu sayesinde
denizi goren arsa satiliktir.
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Dereagzi Mahallesi'nde konu parsel ile ayni
imar durumuna sahip ve denize 200,-mt
Emsal #4 | mesafede, gevresinde villa tarzi evlerin 314 65.000 207,01 41.854 133,29
bulundugu ve konumu itibari ile deniz
goren arsa satiliktir.

Marmara Ereglisi'nde konu parsele yakin,
denize 20,-mt mesafesi olan, deniz géren
ve yapilasmanin oldugu bir bolgede yer
alan arsa satiliktir.

Emsal #5 288 50.000| 173,61 32.196 111,79

Yenigiftlik Mahallesi'nde denize ve yola
Emsal #6 | cepheli konu gayrimenkulle ayni imar 19.200 2.950.000 153,65 1.899.549 98,93

durumuna sahip arsa satiliktir.

Yapilan bu emsal arastirmalari sonucunda;
- Bdlgenin genellikle yazlik amach kullanima hizmet ettidi,
- Deniz manzaral ve denize yakin arsalarin daha yliksek bedelle satisa konu olduklari,
- Sosyal imkanlardan yararlanabilecek konumda bulunan arsalarin tercih edildigi,
- Altyapilari ve {styapilari tamamlanmis bdlgelerdeki arsalarin daha dederli olduklar
ogrenilmistir.
Bu analizler sonucunda, s6z konusu gayrimenkullerin;
- Denizin Ust kisminda konumlanmasi ve deniz manzarasina sahip olmasina karsin
yakinlarinda denize girilebilecek bir alan olmamasi,
- Denize bakan 6n kisminda ticari bir liman olmasi,
- Ve bu limanin goriintiisi ve sesinden olumsuz yénde etkilenecedi,
- Altyapi ve ustyapi gibi hizmetlerden hentz yararlanamiyor olmasi,

Gibi hususlar dikkate alinarak, konu gayrimenkullerin satilik arsa rayic piyasa dederinin 100,-
TL/m? olarak alinmasinin uygun olacagi kanaatine variimistir.

Bu birim rayic deder g6z oniine alinarak yapilan hesaplamalar sonucu ulasilan parsel degerleri
asadidaki tabloda gosterilmistir.

11196 Numaral Parsel Icin Piyasa Yaklasimi ( Arsa)

11196 Numarali Parsel Alani, m? 2.212,05

m? Satis Degeri, TL, 100

11196 Numarali Parsel Toplam Degeri, TL 221.205
11197 Numarali Parsel icin Piyasa Yaklasimi ( Arsa)

11197 Numaral Parsel Alani, m? 2.022,85

m? Satis Degeri, TL, 100

11197 Numaral Parsel Toplam Degeri, TL 202.285

Sonug olarak; Piyasa Yaklasimi gercevesinde,
v/ 11196 numaral parsel dederi 221.205,-TL,
v/ 11197 numarali parsel dederi 202.285,-TL
olarak hesaplanmistir.

6.5. Gelirlerin Kapitalizasyonu — INA Analizi

Dederleme konusu 11196 ve 11197 numarah parsellerin; konut alaninda kalmasi ve ayni
yapilasma sartlarina sahip olmasi nedeniyle konut kullanim amagl olarak gelistiriimesine ydnelik
Gelirlerin Kapitalizasyonu — INA Analizi gerceklestirilmis olup, esas alinan varsayimlar asagida
sunulmustur.

6.5.1. Varsayimlar:

Proje 6zeti:
e 2.212,05-m?yiizélgiime sahip 11196 numaral parselin “1. Derece Arkeolojik Sit Alani
olmadan 6nceki imar planina gore; TAKS.x.=0,20, KAKS2x.=0,40 olup ‘Ayrik Nizam' da
olacak sekilde yapilasma sartlari belirtilmistir. Bu veriler géz éniine alinarak; ~74, -m?

n
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taban alanina sahip ve yol kotundan itibaren 2 katl mistakil evler yapilabilir. Yapiimasi
diisiniilen bu mistakil evlerde, yol kotu altinda bulunan ve emsale dahil olmayan ~74,-
m? yiizélgiime sahip bahge kati ile birlikte toplamda 3 katli ve ~222,-m? kapali alandan
olusabilecek konut projesi gelistirilebilmektedir.

e 2.022,85-m? yiizélgiime sahip 11197 numarah parselin 21.03.2009 tarihli Marmara
Eredlisi Koruma Amagl Imar Plan’na goére; TAKSpax.=0,20, KAKSa..=0,40 olup ‘Ayrik
Nizam’ da olacak sekilde yapilasma sartlan belirtilmistir. Bu veriler géz 6niine alinarak;
~68-m? taban alanina sahip yol kotundan itibaren 2 katli villa tarzi mistakil evler
yapilabilir. Yapilmasi disinilen bu mistakil evlerde yol kotu altinda bulunan ve emsale
dahil olmayan ~68-m? yiizélciime sahip bahge kati ile birlikte toplamda 3 katli ve ~204,-
m? kapall alandan olusabilecek konut projesi gelistirilebilmektedir.

i TOPLAM INSAAT ALANI VARSAYIMI : Rapor'un 5.2.3'lincii bdlimiinde detayli olarak
sunulan imar bilgileri 1s1§inda konu parselin gelistiriimesi durumunda sahip olacagi maksimum
yapilasma hakkina iliskin bilgiler asagidaki tabloda sunulmustur.

11196 Numarali Parsel Icin Varsayilan Kapali Alan,m?
11196 Numaral Parsel Alani, m? 2.212,05
Emsal 0,40
Emsal Dahil Alan, m? 884,82
Emsale Dahil Olmayan Alan, m? 442,41
Toplam Kapal Alan, m? 1.327,23
11197 Numarah Parsel icin Varsayilan Kapal Alan,m?
11197 Numaral Parsel Alani, m? 2.022,85
Emsal 0,40
Emsal Dahil Alan, m? 809,14
Emsale Dahil Olmayan Alan, m? 404,57
Toplam Kapali Alan, m? 1.213,71

Bu veriler g6z 6niine alinarak

11196 numarali parsel igin;
e Toplam ~222,-m? ingaat alanina sahip,
e Bahge kati + zemin kat + 1 normal katl,
e Toplam ~369,-m? alan icinde konumlanmis ve kendine ait ~295,-m? bahgesi bulunan
~74,-m? taban alanli 6 adet miistakil konut projesi gelistirilecedi varsayilmistir.

11197 numarali parsel igin;
e Toplam ~204,-m? insaat alanina sahip,
e Bahce kati + zemin kat + 1 normal katl,
e Toplam ~337,-m? alan icinde konumlanmis ve kendine ait ~269,-m? bahgesi bulunan
~68,-m? taban alanl 6 adet mistakil konut projesi gelistirilecedi varsayilmistir.

ii. PROJE GELISTIRME MALIYETI VARSAYIMI : Konu parseller {izerinde yer alacak
konut projesinin gelistiriimesi durumunda toplam proje gelistirme maliyeti asagidaki tabloda
sunulmustur.

Gelistirme maliyeti hesaplanirken asagdida sunulan varsayimlar esas alinmistir.

2011 yih yapi yaklasik birim maliyetlerinin agiklanmamis olmasi nedeni ile yapinin birim
ingaat maliyeti hesaplanirken Bayindirlk ve iskan Bakanhdi Mimarlik ve Miihendislik
Hizmet Bedellerinin Hesabinda kullanilacak 2010 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri
Hakkinda Teblig'de belirtilen birim maliyet (448,-TL), TUIK tarafindan agiklanan, 2010 yili
ingaat malzemeleri ve iggiliklerindeki artis (%5,75) oraninda eskale edilmis ve elde edilen
bu birim degere, mimari ve mihendislik maliyetleri, koordinasyon ve genel giderler ile
diger maliyetler ilave edilmek suretiyle séz konusu yapinin Toplam Yapim Maliyeti
hesaplanmistir.
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Mimari ve Miihendislik Maliyetleri : 0,02
Mimarlik ve Miihendislik giderleri toplam insaat maliyetinin % 2’si oraninda varsayllmlstlr

Koordinasyon ve Genel Giderler 0,02
Kordinasyon ve Genel Yonetim Giderleri toplam insaat maliyetinin % 2'si oranlnda varsayllmistir.

Diger Maliyetler 0,02

Muhtelif giderler, toplam kaba insaat maliyeti ve teknik bolim maliyet glderlerlnln % 2'si oraninda varsayilmigtir.

11196 Numarali Parsel Igin Gelistirme Maliyeti, TL

Toplam Kapali Alani, m2 1.327,23
Birim Maliyet, TL 473,76
Mimarlik Ve Mihendislik Maliyeti, TL 9,48
Koordinasyon Ve Yonetim Maliyeti, TL 9,66
Diger Maliyetler, TL 9,86
Giydirilmis Birim Maliyet, TL 502,76
Yapim Maliyeti, TL 667.278
11197 Numaral Parsel Icin Gelistirme Maliyeti, TL
Toplam Kapali Alani, m2 1.213,71
Birim Maliyet, TL 473,76
Mimarlik Ve Miihendislik Maliyeti, TL 9,48
Koordinasyon Ve Yonetim Maliyeti, TL 9,66
Diger Maliyetler, TL 9,86
Giydirilmis Birim Maliyet, TL 502,76
Yapim Maliyeti, TL 610.205
Buna gore;

e 11196 numaral parsel lzerinde gelistirilecek projenin yapim maliyetinin 667.278,-TL
e 11197 numaral parsel (izerinde gelistirilecek projenin yapim maliyetinin 610.205,-TL
olacagi 6ngorilmistir.

Projelerin ilk yil baslanip bitirilecedi ve ikinci yil satislarinin yapilacagi varsayllmistir.

iii. PROJE GELIR VARSAYIMLARI: Konu parseller Uzerinde konut projelerinin
gelistiriimesi durumunda yapilacak INA Analizi‘'ne esas teskil edecek olan piyasa satis verileri
asadida sunulmustur.

SATILIK KONUT EMSALLERi

Kapal SATIS DEGERI

Aciklama Alan, m2 TL TL/m2 $ $/m’

Yenigiftlik'te 3 katli mistakil, ikiz nizamda,
Emsal #1 | deniz gérmeyen 190,-m2 kapal alanl konut 190 145.000 763,16 93.368 491,41
satiliktir.

Marmara Ereglisi'nde 3 katl mustaki,| ikiz
Emsal #2 | nizamda, deniz manzarasi bulunan 200,-m2 200 185.000 925,00 119.124 595,62
kapali alanh konut satiliktir.

Sultankdy'de site igerisinde deniz kenarinda
konumlanmis siteye ait 6zel havuzu bulunan

3 Katl ve 280,-m2 kapali alanl konut 280 290.000| 1.035,71 186.735 666,91
satiliktir.

Emsal #3

Maramara Ereglisi'nde 3 katli, denize
yuriime mesafesinde ancak denizi
gbrmeyen, ikiz nizamda 145,-m2 kapali
alannl konut satiliktir.

Emsal #4 145 128.000 882,76 82.421 568,42

Marmara Ereglisi'nde 3 katli, ikiz nizamda
Emsal #5 | yapiimig 191,-m2 kapal alanl konut 191 165.000 863,87 106.246 556,26
satiliktir.

Emsallerin irdelenmesi sonucunda bolgede satilik konutlarin degerlerinin 760,-TL/m? ile 1.035,-
TL/m? arasinda degistigi 6genilmistir.
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Buna gobre;
- Yenigiftlik blgesinin daha gok tercih edildigi,
- Konutlarin denizi gérmesinin ve denize uzaklidinin fiyatlarda etkili oldugu,
- Yararlandiklar sosyal donati ve aktivite alanlarina gore dederlerinin degdistigi tespitleri

yapilmistir.

11196 ve 11197 numarah parseller (izerinde gerceklestiriimesi varsayilan projedeki konutlar
icin ise;
- Deniz manzarasina hakim olacaklari ancak yakin gevrede denize giremeyecekleri,
- Oniinde bulunan ticari limanin sesinden ve giiriltisiinden olumsuz yénde etkilenecekleri,
- Yapilacak konutlarin ayrik nizamda ve mistakil olacaklari ve kendine ait bahgeleri
bulunacaklarn tespitleri yapilmistir.

Yapilan tim bu emsal arastirmalari, incelemeler ve analizler isiginda gelistirilecek konutlarin satilik
rayic piyasa degerlerinin 750,-TL/m? olacagi 6ngériilmiistiir.

Buna gére INA Analizinde kullaniimak iizere toplam proje degerinin hesaplanmasini gésteren
tablo asadida verilmistir.

11196 NUMARALI PARSEL ICIN TOPLAM KAPALI PROJE DEGERI
Kapali Alani, m2 1.327,23
m? satis bedeli, TL 750
Toplam Deger, TL 995.423
Toplam Deger, $ 640.967
11197 NUMARALI PARSEL ICIN TOPLAM KAPALI PROJE DEGERI
Kapali Alani, m2 1.213,71
m? satis bedeli, TL 750
Toplam Deger, TL 910.283
Toplam Deger, $ 586.145
Buna gore;
e 11196 numaral parsel {izerinde yapilacak projenin buglinkii toplam degerinin 640.967,-
ABDS,

e 11197 numaral parsel (izerine yapilacak projenin bugiinki toplam degerinin 586.145,-
ABDS$ olacadi hesaplanmistir.

iv. FINANSAL VARSAYIMLAR : Proje gelirlerinin bugiine indirgenmesinde kullanilacak
iIskonto oraninin % 11 olarak alinmig olup, satisa konu milklere iliskin olarak ABD dolari bazinda

fiyat artisi 6ngoriilmemistir.

Iskonto Orani 11%
Risksiz Getiri Orani(*) 6 %
Piyasa Risk Primi 3%
Sektor Risk Primi 1%
Proje Riski 1%

(*) Risksiz getiri orani, T.C.'nin uzun dénemli ABD Dolari bazli Eurobondlarin verim orani baz alinmigtir.
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6.5.2. INA Analizi Sonuclari:

S »P

Yukarida aciklanan varsayimlar esas alinarak gerceklestirilen INA Analizi sonuglar asadida

sunulmustur.

11196 NUMARALI PARSEL UZERINDE GELISTIRILECEK PROJE iCIN INDIRGENMIS NAKIT AKIMI ANALizi, ABD $

2011 2012
Proje Gelistirme Maliyeti -429.670
Ingaat Maliyeti -429.670
Proje Satis Gelirleri 0,00 640.967
Satis Geliri 640.967
Proje Net Nakit Akimi -429.670 640.967
iskonto Orani 0,110 0,110
Iskonto Faktérii 1,055 1,171
1/ Iskonto Faktorii 0,95 0,85
Nakit Akimlarinin NBD -407.271 547.344
Nakit Akimlarinin Toplam NBD,$(Parsel Degeri) 140.074
Nakit Akimlarinin Toplam NBD, TL(Parsel Degeri) 217.534

11197 NUMARALI PARSEL UZERINDE GELISTIRILECEK PROJE ICIN INDIRGENMIS NAKIiT AKIMI ANALiZi, ABD $

2011 2012
Proje Gelistirme Maliyeti -392.920
Insaat Maliyeti -392.920
Proje Satis Gelirleri 0,00 586.145
Satis Geliri 586.145
Proje Net Nakit Akimi -392.920 586.145
Iskonto Orani 0,110 0,110
Iskonto Faktérii 1,055 1,171
1/ Iskonto Faktorii 0,95 0,85
Nakit Akimlarinin NBD -372.436 500.529
Nakit Akimlarinin Toplam NBD,$(Parsel Degeri) 128.093
Nakit Akimlarinin Toplam NBD, TL(Parsel Degeri) 198.928

Sonug olarak; INA analizi cercevesinde, Proje Gelistirme esaslarina gére;
e 11196 numarali parsel dederi 217.534,-TL,
e 11197 numaral parsel dederin 198.928,-TL,

olarak hesaplanmistir.
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6.6. Kullanilan Degerleme Analiz Yontemlerini Aciklayici Bilgiler
ve Bu Analizlerin Segilme Nedenleri

6.6.1. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degderleme konusu gayrimenkullerden;
e 11196 numaral parselin, raporun detaylarina 5.2.2 bashdi altinda yer verilen yénetmelige
gore 1. Derece Arkeolijk Sit Alani ilan edilmeden énceki Imar Plani fonksiyonunun,
e 11197 numarall parselin, Mer'i Imar Plani fonksiyonunun “En Etkin ve Verimli Kullanimi”
teskil ettigi dislncesiyle, bu dederleme calismasinda “En Etkin Ve Verimli Kullanim
Analizi” yapilmamustir.

6.6.2. Misterek veya Bolinmis Kisimlarin Dederleme Analizi

Dederleme konusu 11196 ve 11197 numarali parseller (izerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.

6.6.3. Gayrimenkuller ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederleme konusu; 11196 ve 11197 numaral parseller (izerinde tapuda "“1. Derece
Arkeolojik Sit Alan1” serhi bulunmaktadir.

Ayrica, 11196 numarali parselin imar paftasinda “Oncelikle Kazi Alani"nda kaldigi gériilmektedir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiILMESI

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

Bu calismada, dederleme konusu gayrimenkulerin fiili dederleme tarihi itibari ile adil piyasa
degerinin belirlenmesinde “Piyasa Yaklasimi” cercevesinde belirlenen emsal fiyatlar esas
alinarak parsel dederine ulagiimistir.

Gelirlerin Kapitalizasyonu-INA Analizi cercevesinde, degerleme konusu parsellerden 11196
numarall parselin 1. Derece Arkeolojik Sit Alani ilan edilmeden 6nceki imar plani, 11197 numarali
parselin ise mevcut imar plani dogrultusunda konut kullanim amacli olarak gelistirilmesi sonucu
olasi gelistirme ve satis dederlerine ulasiimaya calisilmistir.

e Proje nakit akimlarinin tespiti igin;
o Piyasa Yaklasimi cercevesinde satiik benzer konut fonksiyonlu yapilar
arastirilarak projenin olasi geliri hesaplanmis,
o Maliyet yaklasimi ¢ercevesinde Bayindirlik Bakanhdi birim fiyatlari esas alinarak
projenin maliyetleri hesaplanmis,
ve bu veriler kullanilarak INA Analizi cercevesinde projelerin olasi dederine ulasiimistir.

Farkli yéntemler kullanilmak suretiyle elde edilen sonuglar asagidaki tabloda gdsterilmistir.

OZET TABLO
11196 Numarah Parsel
TL $
Piyasa Yaklagimi 221.205 142.437
iNA Analizi 217.534 140.074
11197 Numarah Parsel
TL $
Piyasa Yaklagimi 202.285 130.254
iNA Analizi 198.928 128.093

Sonug olarak;
Farkli ydntemlerle bulunan degerlerin birbirleriyle ortlistigl ve tutarl oldudu,
Piyasa dinamiklerini daha gergekci olarak yansitiyor olmasi sebebiyle Piyasa (Emsal)
Deger yaklasimi sonucunda bulunan dederlerin, gayrimenkuliin rayic piyasa
degeri olarak kabul edilmesinin uygun olacadi kanaatine varilmis olup,

o 11196 numaral parsel degerinin 221.000,-TL,
e 11197 numaral parselin degerinin 202.000,-TL,
olarak kabul edilmesinin uygun olacagi kanaatine varilmistir.

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

Bu dederleme galismasinda, 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 Olmadigi Hakkinda Goriisler

Gayrimenkullere ait alinmasi gereken herhangi bir izin ya da belge bulunmamaktadir.
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8. SONUC

8.1. Nihai Deger Takdiri

Polisan Holding A.§'nin yetkililerinin talebi lizerine, mulkiyeti Poliport Kimya Sanayi ve Ticaret
A.S.'ne ait, tapuda; Tekirdad Ili, Marmara Ereglisi Ilcesi, Marmara Ereglisi Koyl , Kiremitlik

Mevkii, 49N-11c Pafta;

e 11196 parsel numaral 2212,05-m? yiizélclime sahip arsa,

e 11197 parsel numaral 2022,85-m? yiizélgiime sahip arsa

vasifli gayrimenkullerin, yasal durumunun irdelenmesi ve fiili de§erleme tarihindeki adil piyasa

degerinin tespitine yonelik yapilan calismalar sonucunda;

Degerleme tarihi itibariyle, iizerindeki takyidatlar dikkate alinmaksizin pesin deger

esasina gore; adil piyasa degerinin;

11196 numarah parsel igin;
o KDV hari¢ 221.000,-TL
o KDV dahil 260.780,-TL

11197 numarah parsel igin;

o KDV hari¢ 202.000,-TL
o KDV dahil 238.360,-TL

oldugu kanaatine variimistir.

Saygilarimizla,

Gliner SAN
Degerleme Uzmani
SPK Lisans No.: 400288

Yusuf Yasar TURAN
Sorumlu Dederleme Uzmani
SPK Lisans No.: 400471

isbu rapor, Standart Gayrimenkul Dederleme Uygulamalari A.S. tarafindan Polisan Holding A.S.’nin yazili talebi {izerine iki niisha ve
orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimi halinde ortaya gikabilecek sonuglardan Sirketimiz sorumlu degildir.
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9. RAPOR EKLERI

EK 1 : GAYRIMENKULLERE AiT FOTOGRAFLAR
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EK 4 : GAYRIMENKULLERE AiT YAZILI TAPU TAKYiDATI
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bakilmasini arz ve rica ederiz

POLIPORT KIMYA SANAYI VE TICARET A.S.

Gayrimenkullerin Tapu Bilgileri;

it tv.%st MEVKL PAFTA PARSEL  NITELIGE  v0ZOLCUMUM®  misse
TEKIRDAG M.EREGLIST KIRAMITLIK 49N-11C 11196 ARSA TAM

TEKIRDAS ~ M.EREGLISI  KIRAMITLIK  49N-11C 11197 ARSA TAM

1. i
M.EREGLIS KAYMAKAMLIGH
* rapu Midirdad

196 ve 11187

imya S A.§$.adina kay

mazlar

up u
t alanipdaskalfaktady

Poliport Kimya San. ve Tic.

Headquarters / Genel Midirlok Factory / Fab
Al Nihat Tarn Ca v 34752 Starou)

= Pglisan kg

HOLDING
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EK 6 : GAYRIMENKULLERE AIT HARITA PLAN ORNEGi
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10. DEGERLEMEYi YAPAN DEGERLEME UZMANLARININ
DEGERLEME LiSANS BELGESi ORNEKLERI

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

Tardh : 26122005 No: 40254

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Myasas Kundu'nun Sen VIl No 34 sapl “Sermaye Phyasasnda Fadlyene
Budunaniar bgin Lisansiarma ve Sicl Tutmaya lghon Exasbar Haltunda TeddIR ™1 wyannca

Guiner SAN

Dy gerlome Uzmanlgds Lisamsim almarya hak hazanmigte

S —

Musdum DEMIRBILEX

/
Hhay ARIKAN
MIRE I BASKANI

CENEL SEXRETER

TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC| KURULUSLARI BIRLIGI
Tarlh : ZZ02.2007 No: 100471

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sevmaye Pigasass Kurula'vun SeriVIIL No-34 saovd “Sermaye Mvasaunaa faallyette
Bulunalsr iin Lisarsiama ve Siall emays iskin sastar Hawonata Felalid | uyannes

Yusuf Yasar TURAN

Degedeme Uzmanhigi Lisansim almaya hak kuzanmisns

A Aty

ikay AKIKAN Shethrg 23| Teuii Mot AYISX
GENEL SEKRETER % BIRLIK BASKANI

11. DEGERLEME KONUSU  GAYRIMENKULUN_ I
TARAFINDAN DAHA ONCEKI TARIHLERDE DEGERLEMESI
YAPILMIS iSE, SON UG DEGERLEMEYE iLISKIN BILGILER

SIRKET

Rapor’a konu gayrimenkullere iliskin olarak Sirket tarafindan daha énce rapor hazirlanmamistir.

SvP_11 PLSN_16

30



