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Gentas Kimya Sanayi ve Tic. Paz. A.S.
Aydinli KOSB Mahallesi, Analitik Caddesi, No: 82, Tuzla/istanbul

Sayin ilgili,

Talebiniz dogrultusunda Dilovasi’'nda konumlu olan “1 Adet Fabrika”’nin toplam pazar degerine yonelik
2025REV738 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 49.996,55 m? yiz
6lcimine sahip arsa uzerinde toplamda 64.197,55 m? brit kapal alandan olusmaktadir. Tasinmazlarin
toplam pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler,
varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 23.07.2025

Pazar Degeri (KDV Harig¢)  2.739.095.000.-TL ikimilyaryediyiizotuzdokuzmilyondoksanbegbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil)  3.286.914.000.-TL Ugmilyarikiyiizseksenaltimilyondokuzyiizondértbin.-
TL

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
17.07.2025 tarih, ORD-2025-00747 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen
degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi miimkin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Ezine Feyza DURU Doguscan IGDIR, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No 919105 Lisans No 404244 Lisans No: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayil olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER
RAPOR TURU Standart
MULKIYET DURUMU Tam Miilkiyet

DEGERLEMENIN AMACI Degerleme c¢alismasi halka arzi dusinilen tasinmaz olmasi sebebi ile
hazirlanmistir.

BZEL VARSAYIMLAR Degerleme  ¢alismasi  kapsaminda herhangi  bir 6zel varsayim
bulunmamaktadir.

KISITLAMALAR Degerleme galismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Degerleme c¢alismasi  kapsaminda herhangi bir muisteri talebi

MUSTERI TALEBI bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

Demirciler OSB Mahallesi, Gebkim OSB, Haldun Aksoy Caddesi, No:4, Dilovasi

ADRE
3 / Kocaeli
TAPU KAYDI Kocaeli ili, Dilovasi ilgesi, Demirciler Mahallesi, 144 ada 34 parsel no.lu
tasinmaz
ARSA YUZ 6LCUMU 49.996,55 m?
iMAR DURUMU Lejant: Sanayi KAKS: 1,00 Hmaks: Serbest

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM | Sanayi Alani

YAPIYA iLiSKiN BILGILER

Formaldehit Fabrikasi Neogen Fabrikasi
ANA TASINMAZ
Yapim yili: 2020 Yapim yili: 2022
MEVCUT FONKSIYONLAR Fabrika
FINANSAL GOSTERGELER
KAPITALIZASYON ORANI %6,75
GERi DONUS SURESI 14,81 Yl
ARSA BiRiM SATIS DEGERI 19.750 TL/m?
FABRIKA BiRiM KiRA DEGERI 240 TL/m?/ay




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

TSKB

—————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

DEGER TARIiHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

Gelir Yaklasimi

23.07.2025
2.739.095.000.-TL

3.286.914.000.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Gentas Kimya Sanayi ve Tic. Paz. A.S. icin sirketimiz tarafindan 23.07.2025 tarihinde,
2025REV738 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Kocaeli ili, Dilovasi ilgesi, Demirciler Mahallesi, 144 ada, 34 parsel no.lu ana tasinmaz lzerinde yer
alan “1 Adet Fabrika”nin 25.07.2025 tarihli pazar degerinin, Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme ¢alismasi; halka arzi disinllen tasinmaz olmasi nedeni ile hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Doguscan IGDIR (Lisans No:
404244) ve Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans No: 402293) kontroliinde, Degerleme
Uzmani Ezine Feyza DURU (Lisans No: 919105) tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 18.07.2025 tarihinde g¢alismalara baslamis ve
23.07.2025 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul
mabhalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Gentas Kimya Sanayi ve Tic. Paz. A.S arasinda taraflarin hak ve
yukumliltklerini belirleyen ORD-2025-00747 no.lu ve 17.07.2025 tarihli dayanak s6zlesmesi hikiimlerine
bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, ORD-2025-00747 no.lu ve 17.07.2025 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Kocaeli
ili, Dilovasi ilgesi, Demirciler Mahallesi, 144 ada, 34 parsel no.lu ana tasinmaz lzerinde yer alan “1 Adet
Fabrika”nin 23.07.2025 tarihli pazar degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu KDV Hari¢ Toplam

Hazirlayanlar Degeri (TL)
Rapor 1 28.02.2024 2024A50 Yasar CARK 1.650.795.000.-TL
Doguscan IGDIR
Ozan KOLCUOGLU

Rapor 2 05.07.2024 2024REV569 Yasar CARK 2.091.005.000.-TL
Doguscan IGDIR
Ozan KOLCUOGLU
Rapor 3 17.01.2025 2024REV1305 Yasar CARK 2.421.165.000.-TL
Doguscan IGDIR
Ozan KOLCUOGLU

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

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

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayih karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

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

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Aydinli KOSB Mahallesi, Analitik Caddesi, No: 82, Tuzla/istanbul adresinde faaliyet
gosteren Gentas Kimya Sanayi ve Tic. Paz. A.S. icin hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla Tiirkiye nifusu
85.664.944 kisidir. 2024 yilinda Tirkiye’de ikamet
eden niifus bir dnceki yila gbre 292.567 kisi (%0,34
oraninda) artmistir. Niifusun %50,02’sini (42.853.110
kisi) erkekler, %49,98’ini (42.811.834 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biylklGgiiniin ise son bes
yilda ortalama 3,19 oldugu gorilmustir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tlrkiye igin yas grubuna gore nifus dagilimi ve egitim
durumu gosterilmigtir.

75+ yas grubu kisi sayisi
60-74 yas grubu kisi sayisi

45-59 yas grubu kisi sayisi I
30-44 yas grubu kisi sayisi I
15-29 yas grubu kisi sayisi I
0-14 yas grubu kisi sayisi I
TUIK, 2024 0% 5% 10% 15% 20% 25%

Kocaeli

2024 yihinda, Tirkiye nifusunun %2,48'inin ikamet
ettigi Kocaeli, 2.130.006 kisi nifusa sahiptir. Kocaeli
nifusu, 2024 yilinda binde 12,8 oraninda artis
gostermistir. Hane halki blyklGginin ise son bes yilda
ortalama 3,2 oldugu gorilmistiir. Asagidaki tablo ve
grafiklerde, ADNKS verilerine gore, Kocaeli ili igin yas
grubuna gore nifus dagihmi ve egitim durumu
gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 10%
45-59 yas grubu kisi sayisi  m—— 18%
30-44 yas grubu kisi sayisi  n—————— 5%
15-29 yas grubu kigi sayisi n—— )2 %
0-14 yas grubu kisi sayisi  n———s—s——— ) )%,

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
TUIK, 2024

Nufus Buyiikligi ve Niifus Artis Hizi

90.000.000

85.000.000

80.000.000

75.000.000 I I I I

70.000.000
< [Tp] o ~ o0 [e)] o — (o] on
— — — — — — o o o o
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2,0
1,5
1,0
0,5
0,0

2024

mmmm NGfus BlyUklGgl  ==@==N{ifus Artis Hizi

TUIK

Bilinmeyen
Yiiksek Lisans ve Doktora...
Yiiksekokul veya Fakdlte...
Lise veya Dengi Okul Mezunu
Ortaokul veya Dengi Okul...
ilkégretim Mezunu
ilkokul Mezunu
Okuma-Yazma Bilen Egitimsiz
Okuma-Yazma Bilmeyen

TOIK, 2024 0% 5% 10% 15%

m Ulke Niifusu-Kocaeli Nifusu = Kocaeli Niifusu

Bilinmeyen 1%
Yiksek Lisans ve Doktora... 2%
Okuma-Yazma Bilmeyen = 2%
Ortaokul veya Dengi Okul... ——— 1 3%
ilkdgretim Mezunu e 7%
Yiksekokul veya Fakilte... n— s — 17%

20% 25%

Lise veya Dengi Okul Mezunu

26%

ilkokul Mezunu e ——— 28%

TUIK, 2024 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

10
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2.2 Ekonomik Veriler?

2024 dordincl ceyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis
verilere goére GSYH ceyreklik bazda %1,7
genislemistir. ikinci ceyrek rakami da -%0,2’den -
%0,1’e glncellenmistir. Yilhk biylime hizi takvim
etkisinden arindiriimis veride %2,0'dan %3,1’e,
arindirlmamis  seride de %2,2’den %3,0’a
ylkselmistir. Bu sonuglarla 2024 yil genelinde
bliyime %3,2 seviyesinde olusmustur. Dolar
bazinda GSYH 2024 yilinda 1 trilyon 322 milyar, kisi
basina GSYH 15 bin 463 dolar seviyesinde
gerceklesmistir.

Nisan ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik
bazda %3,0 artarken vyillilk bazda mart ayindaki
%38,1'den %37,9’a inmistir. Nisan ayinda manget
enflasyona en yilksek katki konut grubundan
gelirken gida  harcamalari  grubunda artis
tahminlerin altinda kalmistir. Nisan ayinda yurtici
uretici fiyat endeksi (Yi-UFE) ise aylik bazda %2,8
artarken  yilhk bazda mart ayindaki %23,5'ten
%22,5’e inmistir. Boylece TUFE ile UFE yillik
enflasyonlari arasindaki makas 15,4 yizde puan
seviyesinde gerceklesmistir.

Dis Ticaret Agigl

140,00 - (12 ay birikimli, milyar dolar)

-120,00 -
-100,00 A
-80,00 -
-60,00 -
-40,00 -
-20,00 -

0,00

-86,66

2021 2024 2025

Kaynak:TUIK
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2021 2022 2023 2024 2025
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Nisan ayinda yillik bazda ihracat ve ithalatta artis
gorilmistir. ihracat yillik bazda %7,8 genisleyerek
20,8 milyar dolar olurken ithalat %12,7 yiikselisle 32,9
milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. ihracatin
ithalati karsilama orani Nisan’da gerilerken, dis ticaret
acigl genislemistir. Nisan ayi verilerinin detaylari,
Avrupa Ulkelerinin 6nciliigiinde gelismis ekonomilere
yapilan ihracatta ylkselisin strdGgini ortaya
koymustur. ithalat tarafinda ise, enerji ithalatindaki
gerilemeye ragmen cekirdek ve altin ithalatindaki
ylkselisin toplami yukari ¢ektigi gortlmustur.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

]] Kocaeli
ilgesi Dilovasi
Mahallesi Demirciler
Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 144
Parsel No 34

6 Katli Betonarme idari Bina, 5 Katli Betonarme Fabrika Binasi, 2 Kath
Betonarme Fabrika Binasi, 7 Katli Betonarme Fabrika Binasi, 3 Adet 1 Katl
Betonarme Depo, 1 Kath Celik Depo, 1 Kath Betonarme Bekgi Kullibesi, 2 Kath
Betonarme Su Deposu, Pompa Odasi ve Sogutma Kuleleri, 1 Kath Betonarme
Kazan Dairesi, 5 Katli Betonarme Fabrika, 7 Katli Betonarme idari Bina, 2 Adet
1 Katli Betonarme Bekgi Kullibesi ve Arsasi

Ana Gayrimenkuliin Niteligi

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 49.996,55 m?

Malik / Hisse Gentas Kimya Sanayi ve Ticaret Pazarlama A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin milkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 18.07.2025 tarih, saat 12:14 itibariyla alinan
TAKBIS belgelerine gore degerleme konusu tasinmazlar tizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

e Niteligin tamami: 6 Kath Betonarme idari Bina, 5 Katli Betonarme Fabrika Binasi, 2 Katli Betonarme
Fabrika Binasi, 7 Katl Betonarme Fabrika Binasi, 3 Adet 1 Katli Betonarme Depo, 1 Katli Celik Depo,
1 Kath Betonarme Bekgi Kullbesi, 2 Katl Betonarme Su Deposu, Pompa Odasi Ve Sogutma Kuleleri,
1 Kath Betonarme Kazan Dairesi, 5 Katli Betonarme Fabrika, 7 Kath Betonarme idari Bina, 2 Adet 1
Katli Betonarme Bekgi Kullbesi Ve Arsasi. (03.07.2020 tarih ve 1566 yevmiye no. ile)

Serhler Hanesinde;

e Tasinmazin icra yoluyla satisi dahil Gglinct kisilere devrinde OSB den uygunluk gorisi alinmasi
zorunludur. Bu durumda eski katilimcinin vermis oldugu taahhiitler yeni alici tarafindan da aynen
kabul edilmis sayilir. (04.07.2024 tarih ve 4047 yevmiye no ile)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu tasinmazin Uzerinde, satisi esnasinda OSB’den uygunluk gortsi alinmasi gerektigini
belirten beyan bulunmakta olup tasinmazin devri esnasinda, OSB MudurlGgi’niin onayi gerekmektedir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

(webl!

TOPURSN Liaarole

ou

Tarih: 18.7-202512:14

Kaydi Olusturan: BUSE OZYURT ( TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. )

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
177125058409 20250718-2793-F00438 5840
TAPU KAYIT BILGIS!
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 144/34
Taginmaz Kimlik No: 127581867 AT Yiizolcomim2). 49996,55
Welige: KOCAELI/DILOVASI Bagimsiz Bolum Nitelik:
Kurum Ade Dilovas: Bagimsiz BSlum Brue
Mahalle/Koy Adr. DEMIRCILER Mah YizOlcmi:
b Bagimsiz BSlum Net
Meviic Yi ey
Cilt/Sayfa No: 31/3010 et L
= Akt Blok/Ka/Girig/BENo:
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitellk: 6 KATLI BETONARME IDARI BINA, §
KATLI BETONARME FABRIKA BINASI,
2 KATLI BETONARME FABRIKA
BINASI, 7 KATLI BETONARME
FABRIKA BINASI, 3 ADET 1 KATLI
BETONARME DEPQ, 1 KATLI CELIK

1/3

DEPO, 1 KATLI BETONARME BEKCI
KULOBESI, 2 KATLI BETONARME SU
DEPOSU, POMPA ODASI VE
SOBUTMA KULELERI, 1 KATLI
BETONARME KAZAN DAIRES),
KATLI BETONARME FABRIKA, 7 KATLI
BETONARME IDARI BINA, 2 ADET
KATLI BETONARME BEKCI KULUBES
VE ARSASI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

sren Aciklama Mslik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yavmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan NITELIGIN TAMAMI : 6 KATLI BETONARME IDARI BINA, S KATLI Dilovas: -
BETONARME FABRIKA BINASI, 2 KATLI BETONARME FABRIKA BINASI, 7 03.07-2020 10:15 -
KATLI BETONARME FABRIKA BINASI, 3 ADET 1 KATLI BETONARME 1566
DEPO, 1 KATLI CELIK DEPO, 1 KATLI BETONARME BEKCI KULUBESI, 2
KATLI BETONARME SU DEPOSU, POMPA ODASI VE SOGUTMA
KULELERI, 1 KATLI BETONARME KAZAN DAIRES!, 5 KATLI BETONARME
FABRIKA, 7 KATLI BETONARME IDARI BINA, 2 ADET 1 KATLI
BETONARME BEKCI KULUBESI VE ARSASI( Sablon: Diger)
MULKIYET BiLGILERI
(Hisse) Sistem Malk ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | SebebiTarih- | Tarih Yevmiye
Yevmiye
826680772 | (SN.B073486) GENTAS KIMYA SANAYI 171 | 49996.55 | 49996.55 Satig
VE TICARET PAZARLAMA ANONIM 0407-2024
SIRKETI V 4047
2/3
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MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

s/B/i Agiklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Secbebi
Soyad Tarih
Yevmiye
Serh | Taginmazin icra yoluyls satigi déhil Uguncu GENTAS Dilovas: -
kigilere devrinde OSB den uyguniuk gorugu KIMYA 04-07-2024 14:13
alinmasi zorunludur. Bu durumda cski SANAYI VE 4047
katuhmcinin vermis olduZu taahhutler yenl TICARET
ahct tarafindan das synen kabul ediimis PAZARLAMA
sayilr. ANONIM
SIRKETI VKN

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) HZpSh3oc5uQS kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

144 ada 2 no.lu parsel 13.12.2016 tarihinde “Satis” islemi ile Gentas Kimya Sanayi ve Ticaret Pazarlama A.S.
tam milkiyetindedir. 10.06.2020 tarihinde “Tevhit” islemi ile 35.639,12 m?¥lik 144 ada 28 no.lu parsel
meydana gelmis ve Gentas Kimya Sanayi ve Ticaret Pazarlama A.S. tam milkiyetine gecmistir. 144 ada 34
parsel no.lu 49.996,55 m? yiiz 6lcimiine sahip degerleme konusu tasinmaz, 22.02.2023 tarihinde 35.639,12
m?lik 144 ada 28 no.lu parselin tevhit islemi ile birlesmesi sonucu meydana gelmistir. 144 ada 34 no.lu parsel
04.07.2024 tarihinde “Satis” islemi ile Gentas Kimya Sanayi ve Ticaret Pazarlama A.S. tam milkiyetinde
bulunmaktadir.

12.04.2000 tarih ve 4562 Sayili Organize Sanayi Bélgeleri Kanunu’nun 18. Maddesi uyarinca;

Katilimcilara tahsis veya satisi yapilan arsalar hicbir sekilde tahsis amaci disinda kullanilamaz. Bu arsalar
katilmcilar ve mirascilari tarafindan borcun tamami édenmeden ve tesis iiretime gecmeden satilamaz,
devredilemez ve temlik edilemez. Bu husus tapuya serh edilir.

Tahsis edilen _arsalarin_tapulari, katilimci_tarafindan tahsis bedelinin tiimiiyle 6denmesi veya tahsis
bedelinden kalan borg icin teminat mektubu verilmesi ve OSB’nin kesin olarak belirleyecedi arsa bedelleri
ile_yapilacak diger yatirimlara itirazsiz olarak katilacagina iliskin _noter tasdikli taahhiitname vermesi
kosullarinin gerceklesmesi hdlinde tesisi liretime gecenlere geri alim hakki serhi konulmadan, tesisi iiretime
gecmeyenlere ise geri alim hakki serhi konularak verilir.
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3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gore belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili ydnetmeliklerle birlikte degerlendiriimektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazin bulundugu bélgede, degerleme konusu tasinmazin GEBKIM OSB icerisinde yer almasi
dolayisiyla gesitli fabrikalar bulunmakta olup sanayi agirlikli bir yapilasma mevcuttur.

Gebkim OSB 21.07.2025 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere gére degerleme konusu
tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Gebkim OSB Revizyon imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 26.05.2021

Lejandi: Sanayi

Yapilagma sartlari;

e Emsal: 1,00

® Hmaks: Serbest

e Cekme Mesafeleri: On bahge mesafesi: 27 m, yan bahce mesafesi: 15 m, arka bahge mesafesi: 20 m
B e s

Degerleme Konusu Tasinmazin

Konumu

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik D6nemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 26.05.2021 onay tarihli, 1/1.000 o6lcekli “Gebkim

OSB Revizyon imar Plani” kapsaminda “Sanayi Alan” lejandinda kalmakta olup E: 1,00 yapilasma kosullarina
sahiptir. Parselin imar durumunda son (g yillik dénemde herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.
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3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Gebkim OSB MiidiirlGgii’nde 21.07.2025 tarihinde yapilan incelemelere gére tasinmaza iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama

Neogen Fabrikasi istinat duvarlari igin
diizenlenmistir.

Neogen Fabrikasi Uretim ve Tank Alani
icin dlizenlenmistir.

Neogen Fabrikasi idari Binasi, Giivenlik
Onayh Mimari Proje 07.01.2022 - 43.654,90 Yeni Yapi Kullbesi ve Tank Alani igin
diizenlenmistir.

Formaldehit Fabrikasi Bulk Area igin

Onayh Mimari Proje - - 1.326,50 Yeni Yapi

Onayh Mimari Proje - - 42.765,99 Yeni Yapi

Onayh Mimari Proje 29.09.2017 - 8.136,48 Yeni Yapi . .
dizenlenmistir.
Onayl Mimari Proje  25.05.2017 ; 3.709,50 YeniYap ~ formaldenit Fabrikasi Glue Plant ve
Control Room igin diizenlenmistir.
Onayl Mimari Proje ~ 15.08.2017 ; 2.308,83 Yenivap ~ ormaldehit Fabrikasidari Binasi icin

dizenlenmistir.

Formaldehit Fabrikasi Su Deposu, Tank
Onayh Mimari Proje 29.09.2017 - 19.860,76 Yeni Yapi Sahalari ve Kazan Dairesi igin
diizenlenmistir.

Neogen Fabrikasi Glvenlik Kulibesi igin

Yapi Ruhsati 05.09.2022 339 25 ilave .. -
dizenlenmistir.

Yapi Ruhsati 05.09.2022 339 25 ilave Neogen Fabrikasi Givenlik Kulibesi 2 igin
diizenlenmistir.

Yapi Ruhsati 05.09.2022 339  42.765,99 ilave Neogen Fabrika Uretim Binast icin
dizenlenmistir.

) N Fabrikasi idari Bi ici

Yapi Ruhsati 05.09.2022 339 1.962 Kat ilavesi eogen Fabrikasi dari Binast icin
dizenlenmistir.

Yapi Ruhsati 31.07.2017 216 1.250 istinat Duvari  ormaldehit Fabrikasiistinat duvarlan
icin diizenlenmistir.
Formaldehit Fabrikasi Fenol Tank Sah

Yapi Ruhsati 09.09.2019 258 413 Tadilat ~ Formaldehit Fabrikasi Fenol Tank Sahasi
icin diizenlenmistir.

Yapi Ruhsati 09.09.2019 218 596,59 Yenieleme ~ Formaldehit Fabrikasi Methanol Tank
Sahasi igin diizenlenmistir.

Yapi Ruhsati 09.09.2019 258 621,29 Tadilat ~ Formaldehit Fabrikasi Formaldehit Tank
Sahasi igin diizenlenmistir.

Yapi Ruhsati 09.09.2019 258 1.045,83 ilave Formaldehit Fabrikasi Su Deposu ve
Pompa Odasi igin diizenlenmistir.

Yapi Ruhsati 09.09.2019 258 77,35 ilave Formaldehit Fabrikasi Kazan Dairesi icin
diizenlenmistir.

Yapi Ruhsati 09.09.2019 258 2.477 ilave Formaldehit Fabrikast Idari Bina icin
dizenlenmistir.

Yapi Ruhsati 09.09.2019 258 57 ilave Formaldehit Fabrikasi Glvenlik Kulibesi
icin diizenlenmistir.

Yapi Ruhsati 09.09.2019 218 1.662 Yenileme ~ ormaldehit Fabrikasi Glue Planticin

dizenlenmistir.

Formaldehit Fabrikasi Formaldehit

Yapi Ruhsati 09.09.2019 258 857,5 ilave Reaktorleri ve Kojenerasyon igin
diizenlenmistir.

Formaldehit Fabrikasi Control Room igin

Yapi Ruhsati 09.09.2019 218 2.047,5 Yenileme N -
dizenlenmistir.
Yapi Ruhsati 09.09.2019 259 8.402 ilave Formaldehit Fabrikas Bulk Area icin
diizenlenmigstir.
YapiKullanmaizni ~ 05.102022 54 42.765,99 ilave Neogen Fabrikasi Uretim Binasi icin
dizenlenmistir.
)ik icti ici
YapiKullanmaizni ~ 05.10.2022  54-2 ; ilave 1.327 m?lik istinat duvari igin
diizenlenmistir.
Yapi Kullanma izni 05102022  54-1 1.162,5 Yenivapi ~ \eogen FabrikasiTank Sahasiicin

dizenlenmistir.
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Yasal Belge Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama

Neogen Fabrikasi idari Binasi igin

Yapi Kullanma izni 28.12.2023 54-3 1.962 Kat ilavesi . -

diizenlenmistir.
Yapi Kullanma izni 28.12.2023 54-4 25 ilave Bekgi Kullbesi 1: 25 m?
Yapi Kullanma izni 28.12.2023 54-5 25 ilave Bekgi Kullbesi 2: 25 m?
Yapi Kullanma izni ~ 10.02.2020  45-7 596,59 Yenileme ~ formaldehit Fabrikasi Methanol Tank

Sahasi icin dizenlenmistir.

Formaldehit Fabrikasi Formaldehit Tank
Yapi Kullanma izni 10.02.2020 46-6 621,29 Tadilat Sahasi igin diizenlenmistir.

Formaldehit Fabrikasi Fenol Tank Sahasi
Yapi Kullanma izni 10.02.2020 45-5 413 Tadilat icin diizenlenmistir.

Formaldehit Fabrikasi Su Deposu ve
Yapi Kullanma izni 10.02.2020  45-10 1.045,83 ilave Pompa Odasi igin diizenlenmistir.

Formaldehit Fabrikasi Kazan Dairesi igin
Yapi Kullanma izni 10.02.2020 45-11 77,35 ilave dizenlenmistir.

Formaldehit Fabrikasi istinat Duvarlari
Yapi Kullanma izni 10.02.2020 245 1.250 Yenileme icin diizenlenmistir.

Formaldehit Fabrikasi Glue Plant igin
Yapi Kullanma izni 10.02.2020 45-3 1.662 Yenileme dizenlenmistir.

Formaldehit Fabrikasi idari Bina igin
Yapi Kullanma izni 10.02.2020 45-1 2.477 ilave diizenlenmistir.

Formaldehit Fabrikasi Formaldehit

. . Reaktorleri ve Kojenerasyon igin

Yapi Kullanma izni ~ 10.02.2020  45-8 857,5 ilave € tve kol yon gl

dizenlenmistir.

Formaldehit Fabrikasi Control Room igin
Yapi Kullanma izni 10.02.2020 45-4 2.047,5 Yenileme dizenlenmistir

Formaldehit Fabrikasi Bulk Area igin
Yapi Kullanma izni 10.02.2020 45-2 8.402 ilave dizenlenmistir

Formaldehit Fabrikasi Bekgi Kuliibesi igin
Yapi Kullanma izni 10.02.2020 45-9 57 ilave dizenlenmistir

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
Formaldehit Fabrikasi icin yapi denetimi, Kdskliicesme Mabhallesi, 537/1 Sokak, No: 6/2, i¢c Kapi No: 2,
Gebze/Kocaeli adresinde faaliyet gosteren Yapiglicden Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.
Degerleme konusu Neogen Fabrikasi icin yapi denetimi, Korfez Mahallesi, Ankara Karayolu Caddesi, No: 115,
ic Kapi No: 5, izmit/Kocaeli adresinde faaliyet Gésteren Atak Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkul icin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.
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3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlara ait ilgili mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeler tam olup
degerleme konusu tasinmaz yasal slreclerini tamamlamustir.

Formaldehit Fabrikasi

Neogen Fabrikasi

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi
Degerleme konusu gayrimenkul igin diizenlenmis enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin
Aciklama

Degerleme konusu tasinmaz “6 Katli Betonarme idari Bina, 5 Kath Betonarme Fabrika Binasi, 2 Katlh
Betonarme Fabrika Binasi, 7 Kath Betonarme Fabrika Binasi, 3 Adet 1 Katli Betonarme Depo, 1 Katli Celik
Depo, 1 Katli Betonarme Bekgi Kullibesi, 2 Katl Betonarme Su Deposu, Pompa OdasI Ve Sogutma Kuleleri, 1
Katli Betonarme Kazan Dairesi, 5 Katli Betonarme Fabrika, 7 Katli Betonarme idari Bina, 2 Adet 1 Katli
Betonarme Bekgi Kullibesi Ve Arsasi” niteliginde olup proje asamasinda degildir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: Demirciler OSB Mahallesi, Gebkim OSB, Haldun Aksoy Caddesi, No:4,
Dilovasi/Kocaeli

Konu tasinmazin sinirlari icerisinde yer aldigi Dilovasi ilgesi, ekonomisi sanayi sektoriine olduk¢a bagimli olan
ve biinyesinde cok sayida OSB ve sanayi tesisi barindiran bir ilgcedir. Marmara Denizi’'ne de kiyisi bulunan
ilcenin 2024 yili sonunda agiklanan ADNKS sonuglarina gére niifusu 54.664 kisidir.

Degerlemeye konu tasinmazin konumlu oldugu Kocaeli Gebze V (Kimya) ihtisas, Demirciler Mahallesi sinirlari
icerisinde kalmaktadir. Konumu sayesinde, hammadde teminine yakin olan ve ulasim agisindan avantajli
sayilabilecek bir noktada yer almaktadir.

Gebkim OSB igerisinde parselasyon islemleri tamamlanmis durumdadir. Son verilere gére OSB igerisinde yer
alan parsellerin %38'’i insaat halinde, %54’G Ulretime ge¢mis durumda, %8’i tahsis edilmis bos parsel
durumundadir.

Degerleme konusu tasinmaza ulasim OSB igerisine A kapisindan giris yapildiktan sonra Atatiirk Bulvari takip
edilerek Refik Baydur Caddesi yoniinde devam edilerek saglanmakta olup tasinmaz Refik Baydur Caddesi
Uzerinde yer almaktadir.
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Tasinmazin bulundugu OSB’nin Kuzey Marmara Otoyolu na dogrudan baglantisi bulunmakta olup konu
tasinmaz Kuzey Marmara Otoyolu’na yaklasik 5 km mesafede konumludur. Konu tasinmaz konumu itibariyla
izmit ve istanbul gibi bélgelerden de kolay erisilebilirlige sahip olup tasinmaza 6zel aragla ulasim oldukga
kolaydir.
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Degerleme Konusu Taginmazin

Konumu

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Kuzey Marmara Otoyolu 5,0 km
Anadolu Otoyolu 6,0 km
D-100 Karayolu 9,0 km
Osmangazi Képrisi 14,0 km
Sabiha Gokgen Havalimani 35,0 km
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi
Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz, Kocaeli ili, Dilovasi ilgesi, Demirciler Mahallesi’nde konumlu 144 ada 34 parsel
no.lu tasinmazdir.

Degerleme konusu tasinmaz GEBKIM OSB sinirlari icerisinde yer almakta olup diizgiin bir geometriye sahip
degildir. Egimli bir topografyaya sahip ana tasinmaz 49.996,55 m?tir. 144 ada 34 parsel no.lu tasinmaz
26.01.2021 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “GEBKIM OSB Revizyon Uygulama imar Plani”na gére “Sanayi”
lejandina sahiptir. Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde iki adet fabrika yer almakta olup bunlar Neogen
Fabrikasi ve Formaldehit Fabrikasi’dir. Degerleme konusu tasinmazlarin toplam briit alani “Onayh Mimari
Proje” ve “Yapi Kullanma izin Belgesi’ne gére 64.197,55 m?dir. Neogen ve Formaldehit Fabrikasi’na ait
alansal dagihm asagidaki gibidir.

» Tank Alani
.]\

Uretim Binasi
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NEOGEN FABRIKASI (YASAL VE MEVCUT DURUM BRUT ALANI)

Yapi Adi Kat Kat Briit Alani (m?)
3.Bodrum Kat 10.673,85
2.Bodrum Kat 9.423,98
A . Ara Kat 191,76
Uretim Binasi 1.Bodrum Kat 7.545,25
Zemin Kat 7.665,25
1. Normal Kat 7.265,90
Glvenlik KulUibesi 1 Zemin Kat 25,00
Glvenlik Kulibesi 2 Zemin Kat 25,00
Tank Alani - 1.162,50
4, Bodrum Kat 244,48
3. Bodrum Kat 281,62
2. Bodrum Kat 281,62
idari Bina 1. Bodrum Kat 281,62
Zemin Kat 281,62
1. Normal Kat 281,62
2. Normal Kat 281,62
Teras Kati 27,80
Toplam 45.940,49

Degerleme konusu tasinmaz Neogen Fabrikasi A Blok Uretim Binasi, B Blok idari Bina ve C Blok Tank Sahasi
alanlarindan meydana gelmektedir.

Yukaridaki tabloda alansal dagilimi verilen Uretim Binasi betonarme bir yapi olup toplamda 42.765,99 m? briit
alandan olusmaktadir. Uretim Binasi’ni her katinda iiretim ve depolama amaciyla kullanilmakta olup 2 adet
ylk asansori mevcuttur. Degerleme tarihi itibari ile betonarme bir yapi olan ve ince isleri devam etmekte
olan idari bina toplamda 1.962 m%dir. 4. bodrum katta yer alan siginak alani haricinde diger katlarinda acik
ve kapali ofis alanlari, toplanti odalari ve yonetici odalari mevcuttur. idari bina icerisinde celik konstriiksiyon
bir adet merdiven ve 1 adet sahis asansérii mevcuttur. Degerleme konusu Neogen Fabrikasi Uretim Binasi
yer aldigl ana tasinmazin sahip oldugu kot farki dolayisiyla oldukca avantajli olup bati cephesinden 2 adet
bodrum kat, kuzey cephesinden bir adet bodrum kat olmak iizere bodrum katlar agiga cikmaktadir. idari Bina
icin siginak boliminiin yer aldigi 4. bodrum kat harici diger katlar agiga ¢cikmaktadir. Tank Alani zemin kotu
altinda yer almakta olup 11 m kiris alti yikseklige sahiptir. Tank Alani 1.162,50 m? betonarme bir yapi olup
icerisinde gesitli amaglar ile kullanilan gelik tanklar bulunmaktadir.
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Guvenlik Binasi

Glue Plant ve

Control Room ‘ Kojenerasyon Binasi ve

Idari Bina Formaldehit Reaktorleri

Bulk Area
Methanol Su Deposu

FORMALDEHIT FABRIKASI (YASAL VE MEVCUT DURUM BRUT ALANI)

Yapi Adi Kat Kat Briit Alani (m?)
2.Bodrum Kat 471,06
1.Bodrum Kat 471,06
idari Bina Zemin Kat 533,68
1. Normal Kat 436,17
2. Normal Kat 442,73
Teras Kati 122,64
1. Bodrum Kat 2.030,79
Zemin Kat 2.309,16
Bulk Area 1. Normal Kat 2.030,79
2. Normal Kat 2.030,79
Glue Plant 1. Bodrum Kat 831,00
Zemin Kat 831,00
1. Bodrum Kat 339,73
Zemin Kat 348,85
Control Room 1. Normal Kat 339,73
2. Normal Kat 339,73
3. Normal Kat 339,73
4. Normal Kat 339,73
Glvenlik Binasi - 57,00
Fenol Tank Sahasi - 413,00
Formaldehit Tank Sahasi - 621,29
Metanol Tank Sahasi - 596,59
Kojenerasyon Binasi - 857,50
Su Deposu ve Sogutma Kuleleri - 1.045,83
Kazan Dairesi - 77,35
Toplam 18.256,93
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Degerleme konusu tasinmaz Formaldehit Fabrikasi, idari Bina, Bulk Area, Glue Plant ve Control Room,
Kojenerasyon Binasi ve Fenol, Formaldehit, Methanol Tank Sahalari, Su Deposu ve Sogutma Kuleleri
alanlarindan meydana gelmektedir.

Yukaridaki tabloda alansal dagilimi verilen Bulk Area toplamda 8.401,53 m? briit alandan olusmaktadir.
Uretimin gergeklestigi bu yapi 1 adet bodrum kat + zemin kat + 2 adet normal kat alanlaridan olusmaktadir.
Bulk Area icerisinde 1 adet yiik asansori ve disarisinda 1 adet yiik asansori olmak lzere toplamda 2 adet yik
asansorine sahiptir. Bodrum katinda hammadde deposu bulunmakta olup kiris alti tavan yiiksekligi 9,5 m’dir.

Formaldehit Fabrika idari binasi toplamda 2.477,34 m? briit alandan olusmakta olup icerisinde acik ve kapali
ofis alanlari, toplanti salonlari, yonetici odalari ve teras alanlarindan meydana gelmektedir. Bulk Area olarak
adlanrilan Gretim binasinin kuzeyinde yer alan glue plant ve control room olarak adlandirilan yapi bodrum
katlarda betonarme bir yapiya sahip olup normal katlarinda celik konstriiksiyon olarak insa edilmistir.
Toplamda 3.709,50 m? brit alana sahiptir. Glue plant yapisi bodrum ve zemin kattan olusmakta olup
icerisinde hammadde tanklari yer almaktadir. Control room yapisi ise bodrum kat + zemin kat + 4 adet normal
kattan olugsmakta olup igerisinde ¢esitli laborotuvarlar, ofis alanlari, konferans salonu ve yemekhane yer
almaktadir. Tesis igerisinde gesitli tank sahalari mevcuttur.

Degerleme konusu fabrikalara ait yerlesim plani asagidaki gibidir.

Neogen Fabrikasi
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Yapi Adi Neogen idari Bina Formaldehit idari Bina
insaat Tarzi Betonarme Betonarme
insaat Nizami Bitisik Nizam Bitisik Nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

4 adet bodrum kat + zemin kat + 2
normal kat

2 adet bodrum kat + zemin kat + 2
adet normal kat + teras kat

Bina Toplam ingaat Alani

1.962 m? (Yasal ve mevcut durum)

2.477,34 m? (Yasal ve mevcut durum)

Yasi

1

4

Dis Cephe

Cam cephe kaplamasi

Cam cephe kaplamasi

Elektrik / Su / Kanalizasyon

Sebeke

Sebeke

Isitma Sistemi

Fan-Coil / Isi geri kazaniml klima
santralleri

Fan-Coil / Isi geri kazanimli klima
santralleri

Havalandirma Sistemi Mevcut Mevcut

Asansor Mevcut Mevcut

Jenerator Mevcut Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut Mevcut

Park Yeri Mevcut Mevcut

Diger - -

Yapi Adi Neogen Uretim Binasi Formaldehit Bulk Area Binasi
insaat Tarzi Betonarme Betonarme

insaat Nizami Bitigik Nizam Bitigik Nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

3 adet bodrum kat + zemin kat + 1
normal kat

1 adet bodrum kat + zemin kat + 2
adet normal kat

Bina Toplam insaat Alani

42.765,99 m? (Yasal ve mevcut

8.401,53 m? (Yasal ve mevcut durum)

durum)
Yasi 2 4
Dis Cephe Kompozit Panel Kompozit Panel
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke Sebeke

Isitma Sistemi

Fan-Coil / Isi geri kazaniml klima
santralleri

Fan-Coil / Isi geri kazanimli klima
santralleri

Havalandirma Sistemi

Mevcut

Mevcut

Asansor Mevcut (Yiik asansoru) Mevcut (Yik asansori)
Jenerator Mevcut Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut Mevcut

Park Yeri Mevcut Mevcut

Diger - -
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Formaldehit Glue Plant + Control

Yapi Adi Neogen Tank Alani Room

ingaat Tarzi Betonarme Betonarme-Celik

ingaat Nizami Bitisik Nizam Bitisik Nizam
Glue Plant: 1 adet bodrum kat +
zemin kat

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

1 adet bodrum kat

Control Room: 1 adet bodrum kat +
zemin kat + 4 adet normal kat

Bina Toplam insaat Alani

1.162,50 m? (Yasal ve mevcut durum)

Glue Plant: 1.662 m? (Yasal ve
mevcut durum)

Control Room: 2.047,50 m? (Yasal ve
mevcut durum)

Yasi 2 4
Dis Cephe - Kompozit Panel
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke Sebeke

Isitma Sistemi

Fan-Coil / Isi geri kazanimli klima
santralleri

Havalandirma Sistemi

Mevcut

Asansor

Mevcut

Jenerator

Mevcut

Yangin Merdiveni

Park Yeri

Mevcut

Diger

Yapi Adi

Formaldehit Kojenerasyon Binasi

insaat Tarzi

Celik

insaat Nizami

Ayrik Nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

Zemin kat

Bina Toplam insaat Alani

857,50 m? (Yasal ve mevcut durum)

Yasi

2

Dis Cephe

Kompozit Panel

Elektrik / Su / Kanalizasyon

Sebeke

Isitma Sistemi

Havalandirma Sistemi

Asansor

Jenerator

Yangin Merdiveni

Park Yeri

Diger
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen i¢c mekan insaat ve teknik ozelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Fabrika idari Binalari (Yasal ve mevcut duruma gére)
Alani Neogen Fabrika idari Bina: 1.962 m? (Yasal ve mevcut durum)
Formaldehit Fabrikasi idari Bina: 2.477,34 m? (Yasal ve mevcut durum)
Zemin Kismen laminat parke, ortak alanlarda seramik-granit, islak hacimlerde fayans
Duvar Boya
Tavan Asma tavan
Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Degerleme calismasi kapsaminda yapilan yasal evrak incelemelerine gére degerleme konusu tasinmazin sahip

oldugu “Onayl Mimari Proje” ve “Yapi Kullanma izin Belgesi” ile uyumlu oldugu gorilmistir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda
Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuliin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat
alinmasini gerektirir herhangi bir degisikligi bulunmamaktadir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

Degerleme konusu tagsinmaz konumu itibariyla ana ulasim akslarina oldukga yakin mesafededir.
Degerleme konusu taginmaz organize sanayi bolgesi icinde konumludur.

Degerleme konusu tasinmazin insai ve i¢c mekan kalitesi yuksektir.

Tasinmazin konumlu oldugu OSB’nin bilinirligi olduk¢a yiiksektir.

Tasinmazin konumlu oldugu Dilovasi ilgesinin ana ekonomik kaynagi sanayidir.

Tasinmazin konumlu oldugu OSB olduca gelismis ve altyapi sistemlerinin eksiksiz oldugu bir OSB’dir.

- ZAYIF YANLAR

Degerlemeye konu tasinmaza toplu tasima ile ulasim imkanlari oldukga sinirhidir.

v" FIRSATLAR

Degerleme konusu taginmazin tek kullaniciya kiraya verilmesi durumunda, uzun dénemli bir kiralama s6zlesmesi

ve kurumsal kiraci avantaj olusturabilecektir.

% TEHDITLER

Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektériinii de etkilemektedir.

Konu tesis kisith sayida kullaniciya hitap etmekte olup kiralama siirecinin zaman alabilecegi distintilmektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gbsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha distktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dlzeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek igin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timindn ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirim amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir ¢arpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
milk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gore deger tanimi asagidaki gibidir.

Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylkimlilGglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme c¢alismasinda, cins tashihli tapuya sahip degerleme konusu tasinmazin siklikla alim satimi
yapilan nitelikte bir gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti
verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi”; tasinmazin yer aldigi pazarda “Fabrika”
amacli benzer nitelikteki tasinmazlarin kiralamaya konu olmasi nedeniyle gelir getirme potansiyelinin olmasi
dikkate alinarak “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazin yer aldigl pazarda benzer
nitelikteki gayrimenkullere iliskin alim satim piyasasinin olusmamasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi”’na gore
degerleme yapilmasi dogru sonug vermeyecegi icin bu yaklasim kullanilmamistir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkuliin yakin ¢cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasilmistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

ibrahim Isikveren Remax Joker Mega Gayrimenkul Coldwell Banker KCM Gayrimenkul
0 (533) 088 25 25 0 (533) 568 54 02 0(532) 1753301 0 (533) 166 21 85 0(532) 293 39 48

1 2 3 4 5

Irtibat Bilgisi

Karsilagtirilan Etmenler

Satis Fiyati (TL) 99.120.000 164.000.000 1.690.000.000 408.000.000 545.000.000
Yiiz Olgiimii (m?) 5.600 9.000 100.000 20.000 30.000
Birim Fiyati (TL/m?2) 17.700 18.222 16.900 20.400 18.167
Satig Durumu Satilmis/2 ay 6nce Satihk Satihk Satilik Satilik
o Piyasa Diuizeltmesi 2% 0% 0% 0% 0%
§ W Pazarlik Pay: 0% -10% -15% -12% -10%
2 % Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Miilkiyet Tam Miilkiyet Tam Milkiyet Tam Mulkiyet
g = 0% 0% 0% 0% 0%
= I8 Satig Kosullari Standart Standart Standart Standart Standart
P 0% 0% 0% 0% 0%
?% Ruhsata Sahip Olma
Durumu Hayir Hayir Hayir Hayir Hayir
0% 0% 0% 0% 0%
s Yapilagma Hakki 0,70 1,00 1,00 1,00 1,00
g 20% 0% 0% 0% 0%
= Net/Briit Arsa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
:g Konum Benzer Dezavantajl Benzer Dezavantajli Dezavantajli
X 0% 10% 0% 10% 10%
E Yiiz Ol¢iimii Kaguk Kaguk Cok Daha Buyuk Kisitl Derecede Kiguik Kisitl Derecede Kiiglik
2 -10% -10% 20% -5% -5%
E Yasal Ozellikleri Standart Standart Standart Standart Standart
g 0% 0% 0% 0% 0%
@ Fiziksel Ozellikleri Benzer Cok Daha Dezavantajli Daha Dezavantajli Kisith Derecede Dezavantajli Daha Dezavantaijli
[

0% 20% 15% 5% 15%

Diizeltilmis Deger

Degerlendirme:

o Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu OSB'de ve diger yakin bolgelerde yapilan arastirmalar neticesinde s6z konusu tasinmazin konumlu
oldugu OSB'de biitlin parsellerin satildigl, en son yapilan satislar ve OSB bolgesine yakin ¢cevrede konumlu diger OSB'lerdeki emsal arastirmalari sonucu
benzer imar lejandina sahip bulunan arsalarin imar durumlari, yola cephe, yiiz 6l¢limleri, topografik yapilari, kisithlik etkenleri gibi durumlari dikkate
alinarak s6z konusu arsanin net birim satis degerinin 19.000-20.000.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.

36



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

TSKB

——————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Fabrika Emsalleri / Kira

KiRA KARSILASTIRMA TABLOSU

Star Industrial Properties Rusen Eksi Star Industrial Properties Dek Girigim Realty Gayrimenkul

Irtibat Bilgisi

Karsilastirilan

0(532) 525 05 33

0 (532) 635 85 07

0 (532) 525 05 33

0(532) 320 34 27

0(532) 473 04 84

Diizeltilmis Deger

Degerlendirme:

Etmenler 1 2 3 4 5
Kira Fiyati (TL/ay) 2.100.000 2.730.000 10.000.000 3.650.000 4.235.000
Alani (m?) 7.000 10.000 30.000 10.000 15.000
Birim Fiyati
(TL/m?/ay) 300 273 333 365 282
Kiralama Durumu Kiralanmis/1 ay 6nce Kiralanmis/1 hafta énce Kirahk Kirahk Kiralik
= Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
g " Pazarlik Payi 0% 0% -13% -10% -4%
: g Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Miilkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Mulkiyet
g = 0% 0% 0% 0% 0%
LB EN Kiralama Kosullarn Standart Standart Standart Standart Standart
£ ° 0% 0% 0% 0% 0%
< Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 0% 0% 0% 0%
= Konum Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
g 0% 0% 0% 0% 0%
= Kullanim Alani Cok Daha Kiigtik Cok Daha Kiigtik Daha Kuguk Cok Daha Kiiglk Cok Daha Kiigtik
S -20% -20% -15% -20% -20%
2 Bina Yasi 5 1 1 1 1
T 1% -2% -2% 2% -2%
2 Bulundugu
< Kat/Manzara Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
£ 0% 0% 0% 0% 0%
% Konfor Kosullari Benzer Dezavantajli Benzer Kisitl Derecede Avantajli Dezavantajli
= 0% 10% 0% -5% 10%

e Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede ve benzer OSB'lerinde yapilan arastirmalar neticesinde bolgedeki fabrika kira degerlerinin bina kapal
alanina, kat sayisina, kat yiksekligi ile yola cephe durumlari ve OSB dahilinde olup olmadigina bagli olarak degiskenlik gosterdigi ve bununla birlikte
tasinmazin birim kira degerinin 230-250.-TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Emsal Krokisi

: / INER o
&0 : /
Kirahk Fabrika Emsal 5 1 . W Kiralik Fabrika Emsal3 /e

I %
Kiralik Fabrika Emsal 2

A
Yy R
Satilik Arsa Emsal 3

Degerleme Konusu

Tasinmaz



https://earth.google.com/web/@40.89620742,29.58295706,-78276.3928867a,88904.20989806d,35y,0.0253991h,6.04993562t,359.9993r/data=CgRCAggBOgMKATBCAggASg0I____________ARAA?utm_source=earth7&utm_campaign=vine&hl=tr
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v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iligkin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Ulkenin ekonomik durumu gz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz i¢in deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

ARSA DEGERI

Yiiz Ol¢iimii . . ) Arsa Degeri

Ada / Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) ()
144 / 34 49.996,55 19.750 987.431.863
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI 987.430.000

Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkuliin arsa degeri ile birlikte bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik
ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri
ve gecmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.
Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayal olarak binanin gozle gorulir fiziki
durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

Yap! Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan Diger
Varsayimlar

Degerleme konusu gayrimenkuliin Gzerinde yer alan yapilarin maliyetinin tespitinde konu tasinmaza yakin
bolgede yer alan benzer fonksiyona sahip yapilarin maliyetinden faydalanilimistir.

No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insa Yili insaat Alani Birim Maliyet
1 Yiklenici Firma Balikesir Fabrika 2024 10.000 m? 17.000 TL/m?
2 Yiiklenici Firma Kocaeli Fabrika 2024 4.500 m? 19.000 TL/m?

3 Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi; Mimarlik Ve Miihendislik Hizmet 18.200 TL/m?
Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2025/1. Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda
Teblig

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

ARSA DEGERI

Ada / Parsel Yuz (?‘: ﬁ;‘m“ Birim Deger (TL/m?) Arsa(.ll_)ljgerl

144 /34 49.996,55 19.750 987.431.863

TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI 987.430.000
snaor  Bmaaam(m) UMW Yrnmatay B Defer
idari Bina 2.477,34 26.500 6% 61.710.539
Bulk Area 8.401,53 28.000 6% 221.128.270
Glue Plant 1.662,00 27.000 6% 42.181.560
Control Room 2.047,50 28.000 6% 53.890.200
Fenol Tank Sahasi 413,00 33.000 6% 12.811.260
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Formaldehit Tank

Sahasi 621,29 41.500 6% 24.236.523
Metanol Tank Sahasi 596,59 33.000 6% 18.506.222
Kojenerasyon Binasi 857,50 25.000 6% 20.151.250

Givenlik Binasi 57,00 13.000 6% 696.540
Sudeposu ve Sogutma 4 5 g3 33.000 6% 32.441.647
Kuleleri
Kazan Dairesi 77,35 13.000 6% 945.217
TOPLAM DEGERI 488.699.227
TOPLAM YAKLASIK DEGERi 488.700.000

HARICi MUTEFERRIK iSLER (FORMALDEHIT FABRIKASI)

Harici ve Miiteferrik isler '(A::; Blrl(r:L/Mn:ZI;yet Topla(n.:LI))egerl
Saha Betonu 4.375 1.500 6.562.500
istinat Duvari 1.250 6.500 8.125.000

TOPLAM DEGERI 14.687.500
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 14.690.000
nalar  Binadlami(m) O e Vpranma pay: Sina Degert
idari Bina 1.962,00 26.500 2% 50.953.140
Uretim Binasi 42.765,99 22.500 4% 923.745.384
Tank Alani 1.162,50 33.000 4% 36.828.000
Glvenlik 1 25,00 13.000 2% 318.500
Glivenlik 2 25,00 13.000 2% 318.500
TOPLAM DEGERI 1.012.163.524
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 1.012.165.000

Harici ve Miiteferrik isler (A:zr; Bm(:_‘l_;ﬂr:zh)yet Topla(r:Ll))egerl
Saha Betonu 10.000 1.500 15.000.000
istinat Duvari 1.327 6.500 8.625.500

TOPLAM DEGERI 23.625.500
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 23.625.000

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN TOPLAM DEGERI

Arsa Degeri 987.431.863 TL
Bina Degeri 1.500.862.751 TL

Harici Miteferrik isler 38.313.000 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERi 2.526.607.614 TL
TASINMAZIN TOPLAM YAKLASIK DEGERI 2.526.610.000 TL
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Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi yontemi
olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirimci agisindan gelir Greten milkin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek i¢in karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliski incelenir. Daha sonra konu
milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen
deger, benzer milklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti
edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Orani”
formulinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Makine ihtisas OSB’de konumlu 10.000 m? alanl fabrikanin aylik 2.730.000.-TL’den yaklasik 1 hafta 6nce
kiralandig ve satis degerinin 470.000.000.-TL olabilecegi bilgisi edinilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 2.730.000 TL / Ay / 470.000.000 TL = 0,069

S6z konusu gayrimenkulin bulundugu bolgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 230-250.-
TL/m?/ay olacagl kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola cikarak, kapitalizasyon
orani %6,75 olarak kabul edilmistir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Gayrimenkulden elde edilebilecegi 6ngorilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

DIREKT KAPIiTALIiZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZIN TOPLAM DEGERI
Tasinmazin Yaklagik

Bina Alani Birim Degeri Kira Degeri Kap. Orani

Ada/Parsel No Degeri
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) (TL)
144 /34 64.197,55 240 15.407.412 6,75% 2.739.095.467
TOPLAM DEGERI 2.739.095.467
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 2.739.095.000

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkiln fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi dikkate alinarak “Sanayi” amacgli
kullanimidir.
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7.8 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yirurlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz igin %20 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m? den Fazla Olan Kismi igin 20%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 10%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500 -999 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 1.000 TL ve Uzeri 20%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 2.000 TL Gzeri 20%

* 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan
olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1’dir.

** liiks veya birinci sinif ingaatlarda gegerlidir. 2. ve 3. sinif basit ingaatlarda, konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV orani %1' dir.

*** Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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DEGERLENDIRILMESi ve SONUC
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Boliim 8
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazin tim yasal gereklilikleri tamamlanmis olup ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgeler tam ve eksiksizdir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazin Uzerinde, satisi esnasinda OSB’den uygunluk goriisi alinmasi gerektigini
belirten beyan bulunmakta olup tasinmazin devri esnasinda, OSB Midirliginin onayi gerekmektedir.

8.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup OlmadigiI Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin Uzerinde, satisi esnasinda OSB’den uygunluk goriisi alinmasi gerektigini
belirten beyan bulunmakta olup tasinmazin devri esnasinda, OSB Midiirligiiniin onayi gerekmektedir.

8.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz “Arsa” ya da “Arazi” niteliginde degildir.

8.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

8.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda maliyet yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklagim TL
Maliyet Yaklagimi 2.526.610.000
Gelir Yaklagimi 2.739.095.000

Maliyet yaklasimi analizinde gayrimenkuliin bina maliyet degeri binalarin teknik oOzellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada ayni o6zelliklerde insa edilen binalarin ingsaat maliyetleri ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki
ylpranma payli, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayali olarak binanin gézle gérulir fiziki durumu dikkate
alinarak takdir edilmistir.
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Gelir yaklasiminda ise konu tasinmazlardan yillik kira geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir getiren bir
miulk olarak degerlendirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlardan benzer nitelikteki
gayrimenkullerin gelir getiren bir milk olarak degerlendirildigi gdzlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, gelir yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 23.07.2025
Pazar Degeri (KDV Hari¢)  2.739.095.000.-TL ikimilyaryediyiizotuzdokuzmilyondoksanbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil)  3.286.914.000.-TL Ugmilyarikiyiizseksenaltimilyondokuzyiizondértbin.-

TL
Ezine Feyza DURU Doguscan IGDIR, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No 919105 Lisans No 404244 Lisans No: 402293
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Bolum 9

Ekler
1 Tapu Belgesi
2 Takyidat Belgesi
3 imar Durumu
4 Vaziyet Plani
5 Yapi Ruhsatlari
6 Yapi Kullanma izin Belgeleri
7 Fotograflar
8 Ozgecmisler
9 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgesi

Misteri tarafindan iletilmesi beklenmektedir.
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Ek 2: Takyidat Belgesi

(weblopu

TOPURIN L ayoie

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

Tarih: 18.7-2025-12:14

Kaydi Olusturan: BUSE OZYURT ( TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. )

Makbuz No Dekont No Bagwuru No
177125058409 20250718-2793-F00438 5840
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 144/34
Taginmaz Kimlik No: 127581867 AT Yizolcimim?): 49996,55
lige: KOCAELI/DILOVASI Bagimsiz B5lum Nitclik:
Kurum Ade Dilovas: Bagimsiz BSlum Brut
Mahalle/Koy Adr: DEMIRCILER Mah. YizOleomi:
T Bagimsiz BSlum Net
Meviar Y -
Cilt/Sayfa No: 31/3010 UzOlptmi
Kayrt Durum: e DRI St/ D
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitellk: 6 KATLI BETONARME IDARI BINA, 5
KATLI BETONARME FABRIKA BINASI,
2 KATLI BETONARME FABRIKA
BINASI, 7 KATLI BETONARME
FABRIKA BINASI, 3 ADET 1 KATLI
BETONARME DEPO, 1 KATLI CELIK

1/3
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DEPO, 1 KATLI BETONARME BEKCI
KULOBESI, 2 KATLI BETONARME SU
DEPOSU, POMPA ODASI VE
SOBUTMA KULELERI, 1 KATLI
BETONARME KAZAN DAIRESI,
KATLI BETONARME FABRIKA, 7 KATLI
BETONARME IDARI BINA, 2 ADET 1
KATLI BETONARME BEKCI KULUBESI
VE ARSASI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

SiB/ Aciklams Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarh-
Yevmiye
Beyan NITELIGIN TAMAMI : 6 KATLI BETONARME IDARI BINA, 5 KATLI Dilovas: -
BETONARME FABRIKA BINASI, 2 KATUI BETONARME FABRIKA BINASL 7 03-07-2020 1015 -
KATLI BETONARME FABRIKA BINASI, 3 ADET 1 KATLI BETONARME 1566

DEPO, 1 KATLI CELIK DEPO, 1 KATLI BETONARME BEKCI KULUBESI, 2
KATLI BETONARME SU DEPOSU, POMPA ODASI VE SOGUTMA
KULELERI, 1 KATLI BETONARME KAZAN DAIRES!, 5 KATLI BETONARME
FABRIKA, 7 KATLI BETONARME IDARI BINA, 2 ADET 1 KATLI
BETONARME BEKCI KULUBESI VE ARSASI( Sablon: Diger)

MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malk ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | SebebiTarih- | Tarih Yevmiye
Yevmiye
826680772 | (SN:BO73486) GENTAS KIMYA SANAYI . m 49996.55 | 49996.55 Saug
VE TICARET PAZARLAMA ANONIM 0407-2024
SIRKETI V 4047
2/3
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
$/8/ Agiklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Scbebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh | Taginmazin icra yoluyls satigi dhil Uguncu GENTAS Dilovas: -
kigilere devrinde OSB den uygunluk gorugu KIMYA 04-07-2024 1413 -
ahnmas: zorunludur. Bu durumda cski SANAYI VE 4047
kanuhmcinin vermis oldugu taahhutler yenl TICARET
ahet tarafindan da aynen kabul edilmis | PAZARLAMA
sayilr. ANONIM
SIRKETI VKN

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) HZpSh3oc5uQS kodunu Online Iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Ek 3: imar Durumu

Degerleme Konusu Tasinmazin

Konumu
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Ek 4: Vaziyet Plani

Formaldehit Fabrikasi

Neogen Fabrikasi
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