GAYRIMENKUL DEGERLEME
v DANISMANLIK 4.5,

SAYIN --- MERCAN KiMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

MERCAN KiMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI

DENIZLi / MERKEZEFENDI / HACIEYUPLU MAHALLESI’NDE
133 ADA 22 PARSELDE KAYITLI FABRIKA
iLE
133 ADA 14 PARSELDE KAYITLI DEPO
DEGER TESBITI
(31.12.2020 iTIBARI iLE)

RAPOR TARIHI: 04.01.2021 ‘

RAPOR NO: 20200ZL - 0253 ‘
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DGD Gayrimenkul Degerleme A.$. tarafindan MERCAN KiIMYA SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI icin
04.01.2021 tarihinde 20200ZL0253 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari
beyan ederiz;

e Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu;

e Analizler ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu;

o Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisinin olmadigini;

o Degerleme Uzmaninin licretinin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini;

¢ Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gercgeklestigini;

¢ Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu;

¢ Degerleme galismasinin gergeklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir gikar gatismasi
olmadigini,

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tirii konusunda daha o6nceden
deneyimli oldugunu;

o Degerleme Uzmaninin, miilkii kisisel olarak denetledigini;

¢ Bu sayfanin degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasi oldugunu, rapor igerisindeki detay bilgiler
ile birlikte bir bitiin olup, bagimsiz kullanilamayacagini;

e Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlan
kapsaminda hazirlandigini

e Degerleme raporunun teminat amacgh islemlerde kullaniimak (zere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

o Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda bir yardimda
bulunmadigini beyan ederiz.

e ’'Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kuruluna yonelik iglemlerde kullaniimak uzere
hazirlanmamis olup UDS’na (Uluslararasi Degerleme Standartlari, Seri VIll; No:45 Tebligi) gore
hazirlanmistir ve BOBI FRS ile TMS/TFRS’ler kapsaminda kullanima uygundur.

¢ Gayrimenkulde zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalari, “Cevre Jeofizigi” bilim
dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu
ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin
cevreye olumsuz bir etkisi oldugu goézlemlenmemistir. Bu nedenle g¢evresel olumsuz bir etki
olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapiimistir.
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YONETICi OZETi

Rapor Ozet Bilgileri

Degerleme konusu Denizli ili, Merkezefendi ilgesi, Hacieylpli Mahallesi sinirlari

icinde 133 ada 14 parselde kayith depo ile 133 ada, 22 parselde
kayith fabrikanin 31.12.2020 tarihi itibari ile pazar degerinin
hesaplanmasidir.

SPK Mevzuatina tabi olup olmadigi [ IMevzuata tabi degil B Vevzuata tabi

Gayrimenkuliin Adresi Hacieylpli Mahallesi, 3125 Sokak, No:23 (133 ada 22 parsel),

3127 Sokak, 133 ada, 14 parsel MERKEZEFENDI / DENIZLI

imar Durumu Bkz rapor —imar Durumu incelemesi

KULLANILAN YONTEMLERE GORE TAKDIR OLUNAN TOPLAM PAZAR DEGERLERI® (KDV HARIG)

- . . . ARSA ALANI | YAPI ALANI DEGERI DEGERI

ILI ILCESI MAHALLESI | ADA | PARSEL (M2) (M2) (TL) (USD)
DENIZLi | MERKEZEFENDI | H.EYOPLU | 133 14 2500 2222,00 2.035.000 273.790

! " ! 133 22 13665 6338,00 11.415.000 | 1.535.781

o Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik Pazar degeridir.

e KDV orani %18 kabul edilmistir.

e Bu rapor Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri dogrultusunda hazirlanmigtir.

¢ Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile

birlikte bir butiindir bagimsiz kullanilamaz.

e Konu rapor teminat amach igslemlerde kullanilmak iizere hazirlanmamig olup Uluslararasi
Degerleme Standartlan (IVS) kapsaminda tanzim edilmistir.

e 31.12.2020 tarihi itibari ile TCMB Merkez Bankasi kurlarina gore 1-$ = 7,4327-TL kabul edilmistir.

Mehmet Ali SERBEST
Degerleme Uzmani
(405251)

Semih TUNCER
Sorumlu Degerleme Uzmani
(401796)
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IGINDEKILER

1. RAPOR BILGILERI

1.1 Talep Tarihi

1.2 Numarasi

1.3 Raporun Amaci

1.4 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmanlari

1.5 Dayanak Soézlesme Tarihi

1.6 Dayanak Sézlegsme No

1.7 Degerleme Caligmasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

1.8 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

1.9 Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkule Ve Bélgede Yapilan Degerlemelere iligkin
Bilgiler

1.10 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina iliskin
Aciklama

2. SIRKET- MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 Degerlemeyi Hazirlayan Sirket Bilgileri

2.2 Degerlemeyi Talep Eden Sirket Bilgileri

2.3 Kullanilan Deger Tanimlari

3. GENEL VE OZEL VERILER

3.1 Genel Veriler Ve Sosyal Ekonomik Veriler

3.1.1 Demografik Veriler

3.1.2 Ekonomik Veriler

3.1.3 Mevcut Ekonomik Kosullar, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Egilimler Ve Dayanak Veriler

4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri Ve Tapu Kayitlari

4.2 Gayrimenkul Projesine iligkin incelemeler

4.3 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

4.4 Degerleme Konusu Gayrimenkaul ile ilgili Varsa Son 3 Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemleri

4.5 Takyidat Yazili Belge

4.6 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

4.6.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son 3 Yillik D6nemde Hukuki Durumda Meydana Gelen
Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Isleri V.B.) lligkin Bilgi

5. GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu Ve Cevresel Ozellikleri

5.2 Gayrimenkule Ulagim

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri

5.5 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1 Degerleme isleminde Kullanilan Yéntem, Varsayimlar Ve Bunlarin Kullaniima Nedenleri

6.1.1 Emsal Kargilagtirma Yaklagimi

6.1.2 Gelir indirgeme Yaklagimi

6.1.3 Maliyet Yaklagimi

6.2 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler Ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

6.3 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degeri

6.4 Maliyet Olugumlari Analizi

6.5 Emsal Kargilagtirma Analizi

7. GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI

7.1 Taginmazin Degerine Etki Eden Faktorler

7.2 Kisithhik Yaratan Haklar
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7.3 Bos Arazi Ve En lyi Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

7.4 En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri

7.5 Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

7.6 Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlan

7.7 Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla izlenen
Ydéntemin Ve Nedenlerinin Agiklanmasi

7.8 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve
Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

8. SONUG

8.1 Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

8.2 Nihai Deger Taktiri

8.3 Raporu Hazirlayanlar Ve Sorumlu Degerleme Uzmanlari

9. EKLER
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BOLUM 1
RAPOR BILGILERI
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1. RAPOR BILGILERI

1.1. Talep Tarihi | 04.12.2020 | 1.1.1. Rapor Tarihi | 12.12.2020 | 1.1.2. Degerleme Tarihi | 11.12.2020

1.2. Numarasi 202007L-0253

1.3. Raporun Amaci

MERCAN KIMYA SANAYIi VE TICARET ANONIM SIRKETI tarafindan Denizli ili, Merkezefendi iigesi, Hacieyiipli
Mahallesi sinirlari icinde 133 ada 14, 22 parsellerin 31.12.2020 tarihi itibari ile pazar degerinin hesaplanmasidir.
Not: Bu galisma, “MERCAN KIMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI" kullanimina ézel hazirlanmis olup,
kopya edilmesi, alinti yapilmasi ve yayimlanmasi DGD Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$ 'nin iznine
baghdir.

1.4. Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmanlari

Degerleme Uzmani Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Mehmet Ali SERBEST Semih TUNCER
SPK Lisans No : 405251 SPK Lisans No : 401796

1.5. Dayanak So6zlegsmesi Tarihi 04.12.2020

1.6. Dayanak So6zlesmesi No -

1.7. Degerleme Galismasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini etkileyen herhangi bir olumsuz faktére rastlanmamistir.

1.8. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, MERCAN KiMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI’'nin 04.12.2020 tarihli talebine istinaden
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

1.9. Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkule ve Bbélgede Yapilan Degerlemelere iligkin
Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller icin daha dnce rapor hazirlanmamistir.

1.10. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina iligkin
Aciklama

Degerleme raporu kurul diizenlemeleri kapsaminda degerleme amaciyla hazirlanmistir.
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BOLUM 2

SIRKET — MUSTERI BiLGiLEBi, KULLANILAN
DEGER TANIMLARI
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2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1. Degerlemeyi Hazirlayan Sirket Bilgileri

7ZDGD
y o DA

DGD Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.

DGD Merkez:
Telefon:0256.214.66.24 Faks:0256.214.47.66 Kurtulus Mahallesi, 2026 Sokak, no:5/2, Merkez- AYDIN

2.2. Degerlemeyi Talep Eden Sirket Bilgileri

Sirket Unvani MERCAN KiMYA SANAYIi VE TICARET ANONIM SIRKETI

Sirket Adresi Hacieyiiplii Mahallesi, 3125 Sokak, No:23, MERKEZEFENDI / DENIZLI

2.3. Kullanilan Deger Tanimlan

Pazar Degeri, Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda,
bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma c¢ergevesinde degerleme tarihinde el
degistirmesi gereken tahmini tutardir.
e Alici ve satici makul ve mantikl hareket etmektedir.
e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.
e Gayrimenkule satis icin makul bir stire taninmistir.
o (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.
e Gayrimenkulin alim ve satim islemi sirasinda gerekebilecek finansmani piyasa faiz oranlari Uzerinden
gerceklestiriimektedir.

Gayrimenkul (Tasinmaz) — arazi ve arazinin dogal pargasi olan agaclar, madenler vb. tim olgular ve araziye
bagh olan bina, saha iyilestirmesi ile toprak altinda ve Ustiinde bulunan mekanik ve elektrik tesisat gibi tim kalici
bina eklentileri

Gelir yaklagimi — gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari sermaye degerine dénusturilmesi ile gdsterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklagim.

Maliyet yaklagimi — bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasim.

Pazar degeri — bir varlik veya yukumlaligin, 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 kullanilacak tahmini tutardir.

Pazar yaklagsimi — degerleme konusu varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya benzer varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagim.

Sinerji degeri — iki veya daha fazla varligin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olusan, bunlarin bir arada
toplam degerinin, ayri ayri degerlerinin toplamindan daha ylksek oldugu ilave bir deger unsuru
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e En verimli ve en iyi kullanim belirlenirken, asagidakiler dikkate alinir: (a) Bir kullanimin mimkin olup
olmadigini degerlendirmek igin, pazar katihmcilar tarafindan makul olarak gorilen noktalar dikkate
alinir. (b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak icin, varligin kullanimiyla ilgili tdm kisitlamalar,
ornegin imar durumu, dikkate alinmak zorundadir. (c) Kullanimin finansal karlilik sarti; fiziksel olarak
muimkuln olan ve yasal olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir pazar katilimcisina, varligin
alternatif kullanima doénustirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin Uzerinde yeterli bir getiri Uretip Gretmeyecegini dikkate alir.

o Pazar degeri, saticinin satis maliyetleri veya alicinin satin alim maliyetlerini hesaba katmadan ve iglemin
dogrudan sonucu olarak her iki tarafca ddenecek vergilere gére herhangi bir duzeltme yapmadan, bir
varligin el degistirmesi igin belirlenen tahmini fiyatidir. Ornegin halka agik sirketlerin borsalarda islem
gbren paylarina yonelik degerleme galismasinda, alici ve saticinin ddeyecegi alim-satim komisyonlari
dikkate alinmamalidir.
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BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER
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3. GENEL VE OZEL VERILER

3.1. Genel Veriler ve Sosyal Ekonomik Veriler

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da komsuluk
cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgin piyasa alaninda gayrimenkul
degerlerini etkileyen ilkelerin, glgclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimci olur. Arastirma, ayni
zamanda dederleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuclarini saglar.

Genel veriler, tanimlanmis piyasa boélgesinde mulk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve ¢evresel
verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iligkin verilerdir.

3.1.1 Demografik Veriler

Tarkiye nufusu 31 Aralik 2015 tarihi itibariyla 78 milyon 741 bin 53 kisi oldu. Turkiye’de ikamet eden nifus 2015
yilinda, bir énceki yila gére 1 milyon 45 bin 149 kisi artti. Erkek nifusun orani %50,2 (39 milyon 511 bin 191 kisi),
kadin nufusun orani ise %49,8 (39 milyon 229 bin 862 kigi) olarak gerceklesti. Turkiye’'nin yillik nufus artis hizi,
binde 13,4 olarak gergeklesti Yillik nifus artis hizi 2014 yilinda %013,3 iken, 2015 yilinda %013,4 oldu.
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Takvim etkisinden anndinimis sanayi uretim endeksi, 2005-2017
Calendar adjusled induslriel production index, 2005-2017
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[2010=100]
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3.1.2. Ekonomik Veriler

Ekonomik potansiyeli oldukga yiiksek olan Denizli; cografi konumunun sagladidi ulasim avantaji, organize sanayi
bdlgeleri, nifusun gen¢ ve nitelikli olusu gibi nedenlerle sanayilesme bakimindan gelisen ve yukselen bir
konumdadir.

3.1.3. Mevcut Ekonomik Kosullar, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Egilimler ve Dayanak Veriler

Gayrimenkul sektoéri son yillarda gelisen sektdrlerin basinda yer almaktadir. Bu gelismeye etki eden faktorlerin
basinda sektorin karlilik oraninin her gegen gun artmasi ve buna paralel olarak gayrimenkul Urdnlerinin Glkemizde
en belirgin yatirrm aracglarindan biri olmasi gelmektedir. Gayrimenkul Urunleri temel ihtiyaclar hiyerarsisi
balgaminda incelendiginde, gayrimenkullerin barinma ihtiyacini karsiladigini ve dolayisiyla s6z konusu sektdrin de
gida sektori gibi her zaman dinamik bir sektér olarak ayakta kalacagini gérmekteyiz. Ote yandan, tlkemizdeki arz
ve talep dengelerine bakarsak, konut fiyatlarinin neden 6zellikle Glkemizde buyik sehirlerde ¢ok yiksek oldugunu
analiz edebiliriz. S6z konusu Pazar, ylksek arz agigina ragmen, yiksek bedellerle satilan gayrimenkullere talebin
yuksek oldugu bir pazardir.

Dogal bir afet olan deprem gayrimenkul sektoriinde degisimi de beraberinde getirmistir. insaat maliyetleri biyiik
Olgllerde artmis olsa da deprem sonrasi yapilan ve satillan gayrimenkullerin fiyatlari deprem o6ncesi fiyatlarla
karsilastirildiginda yaklasik iki misli artmistir. Deprem aslinda bir kriz gibi gdzikse de deprem sonrasi gayrimenkul
piyasasi belli bir durgunluktan sonra deprem 6ncesinden bile daha canli olmustur. Bu yuzden literatlrde bilindigi
Uzere bazi krizler bazi firsatlar da yaratabilmektedir.

Ulkemizin yasadigi 2001 yili ekonomik krizinin etkileri tim sektérlerde ciddi bir bigimde hissedilmis ve yaklasik
2003 yilina kadar gayrimenkul sektériinde de gerileme s6z konusu olmustur. Bu yildan itibaren siyasi istikrar ve
ekonomik kosullardaki iyilesme ile beraber gayrimenkul sektdrli hizli bir yikselise gecmistir, 2005 ve 2006
yillarinda en parlak dénemini yasayan sektdr, 2006 yilinin ikinci yarisindan itibaren tekrar bir duraklama igine
girmistir. 2007 yilinin ilk aylarinda ipotekli konut finansman sistemi olarak bilinen Mortgage sisteminin yasal
dizenlemeleri onaylanmis ancak olumlu etkileri 2008 yilinda ortaya ¢ikmaya baglayacagdl tahmin edilmekteydi.
Fakat 2008 yilinda ABD baslayan kredilerinin yapisinin bozulmasi, faiz yapisinin uyumsuzlagsmasi, konut
fiyatlarindaki balon artislar, menkul kiymetlerin fonlanmasinda yasanan sikisiklik, kredi tlrev piyasalarinin
genislemesi ve kredi derecelendirme sirecindeki sorunlardan kaynaklanan bir finansal krizin baglamasi ve bunun
global krize dénmesi tim dlnya ile birlikte Ulkemizdeki artan kredi faizleri konut sektoriini derinden olumsuz
etkilemis, bunun ile birlikte Glkemizde gecmis yillardaki gayrimenkul sektérindeki talep fazlasindan dolayi artan
fiyatlar, global krizle birlikte dusls egilimine girmistir. 2009 yilinda derinlesen ekonomik krizin etkisiyle ingaat
sektérd daralmig, gayrimenkul piyasasinda fiyatlar gerilemistir. Ancak ekonomik krize ragmen vyurtici faiz
oranlarinda disUs yasanmig, kredi faiz oranlarinin disuk seviyelerde seyretmesi gayrimenkule olan talebin daha
da fazla diismesine engel olarak gayrimenkul fiyatlarindaki gerilemeyi sinirlamistir.

2010 yilindan itibaren ulke ekonomisinde % 4 civarinda bir biyime orani tahmin edilmekle birlikte, bu iyilesmenin
gayrimenkul sektoéru tzerindeki olumlu etkilerini 2011 yilindan itibaren géstermesi beklenmektedir. Faiz oranlarinin
gorece disik seyrinin 2010 yilindan itibaren devam edecegi, ekonomik blyUmeye paralel olarak tiketici
glvenindeki artis ile hane halklarinin borclanma egiliminin artacagi beklenmektedir. Onimiizdeki yillar igin
mortgage ve benzeri gayrimenkul finansmanina yonelik kredi hacimlerinde yilda %15 leri asan blyime oranlari
beklenmektedir. Bu egilimlerin gayrimenkul piyasasini canlandiracagi, alternatif gayrimenkul yatirimlarina yonelik
talebin ylkselecedi varsayilmaktadir.
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERI
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GAYRIMENKUL DEGERLEME
v DANISMANLIK A5,

4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERI

4.1. Gayrimenkullerin Mulkiyet Bilgileri ve Tapu Kayitlari

ili DENIZLI Pafta No M22al6b4b
ilgesi MERKEZEFENDI Ada No 133
Bucag: - Parsel No 14
Mahallesi HACIEYUPLU Arsa Alani ( m?) 2500,00
Koy - Arsa Payi 1/1

- Bagimsiz Boliimiin
Sokag ) Niteligi }
MevKkii MEZARLIK Blok No -
Ana Tasinmazin ARSA Kat No -
Niteligi
Ana Tasinmazin Kat 1 Bagimsiz Boliim No -
Sayisi Bagimsiz Boliim Eki -
Malikleri MERCAN KiMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI

Yapi Ruhsati Tarih ve Numarasi

Yapi Kullanma izin Belgesi Tarih ve Numarasi

Niteligi ZEMINDEN OLUSAN
FABRIKA BINASI VE
ARSASI ILE 1 ADET
BETONARME FABRIKA

BINASI VE ARSASI

Tapu Cinsi |l Arsa | O Kat Irtifaki | O Kat Mulkiyeti
ili DENIZLI Pafta No M22a16b4b
ilgesi MERKEZEFENDI Ada No 133
Bucagi - Parsel No 22
Mahallesi HACIEYUPLU Arsa Alani ( m?) 13665,00
Koyl - Arsa Payi 1/1
< Bagimsiz Boéliimiin

Sokag ) Nitgligi ]
MevKkii MEZARLIK Blok No -

1 ADET BIRIKET

FABRIKA BINASI 1

ADET BODRUM

ZEMINDEN OLUSAN
Ana Taginmazin IDARE BINASI VE 1

ADET BODRUM Kat No -

Ana Tasinmazin Kat

Sayisi 3

Bagimsiz Boliim No

Bagimsiz Boliim Eki

Malikleri

MERCAN KiMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SIiRKETI

Yapi Ruhsati Tarih ve Numarasi

30.10.2007, No:105

Yapi Kullanma izin Belgesi Tarih ve Numarasi

27.03.2008, No:53
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| Tapu Cinsi |l Cins Tashihli | [ Kat Irtifaki | [ Kat Miilkiyeti

4.2. Gayrimenkul Projesine iligkin incelemeler

Merkezefendi Belediyesi'nde yapilan incelemede 133 ada 14 parsel ile ilgili hazirlanmis mimari proje yoktur. 133
ada 22 parsel ile ilgili 03.10.2007 onay tarihli mimari proje (idari bina, depo ve atélye igin) incelenmistir.

4.3. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

13.12.2020 tarihinde WEBTAPU Sisteminden alinan tapu kaydina gére konu taginmazlar tizerinde miilkiyeti
kisitlayici herhangi bir takyidat olmadigi gorilmiistir. 133 ada 22 parsel lizerinde 23.06.1998 tarih 3891
yevmiye no ile teferruat serhi vardir.

4.4. Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemleri

Tasinmazlar son 3 yil iginde satisa konu olmamistir. Tasinmazlar 24.07.2020 tarih 18510 yevmiye no ile 6361
sayili yasaya goére devreden adina devir islemine konu olmustur.

4.5. Takyidat Yazili Belge

Tasinmazlara ait WEBTAPU Sistemi’nden temin edilen yazili takyidat belgesi ekte sunulmustur.
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BU BELGE T0OPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAK TADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 13-12-2020-1 9?43

‘weblopu

FRPVAUN FE0 POV

Kaydi Olugturan: SEMiH TUNCER

Makbuz No Dekont No Uagvuns No
251920489362 2020005300346703 48936
TAPU KaYIT BILGISI
Zemin lipi; Analasinmaz Ada/Parsel; 133/14
Taginmaz Kimlik No; 20450402 AT Yhzolgum(m2): 2500,00
11/ilge: DENIZLMERKEZITENDI Rafimsiz Boliim Nitelik:
Kll‘lllr;l Adi: Merkezatendi Bsgm;wﬂnliin-ﬁmf ]
Mahalle/Kiy Ad: "HACIFYOPL [ Mah. YizOlglimd:
Mevki: "MEZARLIK Bagmssz Boilim Net
Cill/Sayla No: 23/2246 Wi
T — AR Blok/Kat/Cirig/BENo:
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Fdinme Terkin Sebebi-
No NO Fayda Metrekare | Sebebi-Tanh | Tarib Yevmiye
Yeviniye
5202878303 | (SN:5133275) MERCAN KIMYA SANAY] m”m 2500.00 2500.00 | 6361 S.Y.Ghre
VE TI CARET ANONIM SIRKETI V Devreden
Adina Devir
24 07 2020
18510
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M SIRKETI

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

fweblopu

tapwrun daoyoie

7 DGD
) wummmier

Tarih: 13-12-2020-12:42

Kaydi Olusturan: SEMIH TUNCER

Makbez No Dekont No Ragvuru No
251920489372 2020005300348151 48937
TAPU KayIT BlLGIS
Zemin Tipi; Analasinmaz Ada/Parsel: 133/22
Taginmaz Kimlik No: 32546300 AT YizblcUm{m2): 1366500
Wilge: DENIZUIMERKCZEMCNDI Bafimssz Bolom Nitefik:
Kurim Adi-  Merkezetendi RaﬂLnM; Réltim Rrikt
Mahalle/Kéiy Adi: HACIFYOP! () Mah, YUzOigUmo:
Mevkii: - - MIII!SIZDOI(.TING‘
- Yizigtma:
Cilt/Sayfa No: 257414 =7
Kayit Durum: Aktit b
: Arsa Pay/Payda:
Ana laginmaz Nitelik: 1 ADE| BIRIKE| FABRIKA BINASI 1
ADET BODRUM ZEMINDEN OLUSAN
IDARE BINASI VE 1 ADE 1 BODRUM
ZEMINDEN DLUSAN FAERIKA BINASI
VE ARSASI ILE 1 ADET BETONARME
FABRIKA BINASI VE ARSASI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/8/1 Agiklarma

Malik/Lehiar

Tesis Kurum Tarih-

Terkin
Yevmiye '

Sebeb
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Tarih-
Yovmiye

Beyan TEFERRUAT SERHI Y. 3801 23/06/1998( Sablon: Diger) Denizli

1.Bilge(Kapatildi)
- 23-06-1998 00:00
-38M
Denizli
1.Bolge(Kapatildi)
23121993 00:00
-9339

beyan IEFERRUAT SERHI Y: 9339 23/12/19¢3( Sablon: Diger)

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik FIRidifi  Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Fdinme Terkin Sehebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarib- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
H20078304 | (SN:H433275) MERCAN KIMYA SANAYI - in 1366500 | 1366500 | 6361 5. Y.Gire
VE Tl CARET ANONIM SIRKETIV Devieden
Adina Devir
24-07-2020
18510

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile aga@idaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) XwBrk93IXrg kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayahilirsiniz.
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4.6. Gayrimenkuliin imar Bilgileri

4.6.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillk Dénemde Hukuki Durumda Meydana Gelen
Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Isleri v.b.) lligskin Bilgi

Yapilagma Kisitlamalan ' : Sit alani vb.

imar Lejanti: Konut, ticari, sanayi,

turizm, .. Sanayi Alani
imar Durumu Belgesi Tarih ve No: -

Ingaat Nizam: Bitisik, ayrik, ikiz nizam, Ayrik nizam
Yapi Sinifi: 3-A, 2-C, 1B
TAKS: 0,20

KAKS: 0,60

Emsal : (Kaks’tan farkli ise) 0,60

Hmax: 6,50

Kentsel Donlisiim Bolgesi iginde veya
Devam Eden bir Imar Plan1 Calismasi
Varsa Belirtiniz " :

Ruhsat Tarih ve No:

30.10.2007, N0:105 (133 ada, 22 parsel)

Yapi Kullanma izni (iskan)
Tarih ve No:

27.03.2008, N0:53 (133 ada, 22 parsel)

Onayli Proje Tarih ve No’su :

03.10.2007 (133 ada, 22 parsel)

Tadilat, Giiglendirme Projesi Tarih ve
No" :

Bina Tapu Kiitiigiindeki Kat irtifakina
Esas Onayh Projesine Uygun mu:
Proje incelemesi Yapilan Kurumu
belirtiniz. (Tapu, Belediye, il imar
Md.,OSB.) Proje incelenmedi ise
nedenini agiklayiniz.

Merkezefendi Belediyesi'nde vyapilan incelemede 133 ada 14
parseldeki depo ile ilgili dizenlenmis mimari proje, yapi ruhsati vb.
evrak yoktur.

133 ada, 22 parselde idari bina, depo, atdlye igin hazirlanmis
03.10.2007 onay tarihli mimari proje vardir. Parselde idari bina, depo,
atdlye disinda yer alan diger yapilar mimari proje, ruhsat disidir.

Bagl Bulunulan Belediye/OSB:
Mucavir alan digindaysa belirtiniz.

Merkezefendi Belediyesi

Gap ve imar Planlari ile Arsanin
Uygunlugunun Saglanip
Saglanmadig:

Parsel sorgu ekranindan konum tespiti yapilmistir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN GEVRESEL VE IfiZiI:(SEL_
BILGILERI
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5. GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FIZIKSEL BILGILERI

5.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Gevresel Ozellikleri

Rapora konu tasinmazlar Denizli ili, Merkezefendi ilgesi, Hacieyiipli Mahallesi sinirlari icinde yer alan fabrika ve
depo yapilaridir. Binek araglar ile ulagimi kolaydir.

5.2. Gayrimenkule Erigim

,;f/ 4 .‘ &=

T A ey A
;\.V‘ :% I
W s

’

5.3. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

X Depo X Fabrika
Niteligi (] Miistakil Ev (133 ada, 14 (133 ada, 22 [] Arazi X Arsa

parsel) parsel)
Deprem Bélgesi | [X] 1. Derece [] 2. Derece [] 3. Derece [ ] 4. Derece [] 5. Derece
Konum (] Cok lyi X lyi [ ] Orta [ ] Kati [ ] Cok Kétii
Semt/Bélge [] Cok lyi X lyi [ ] Orta [ ] Kéti [] Cok Kétii
Ulasim [ ] Cok lyi X lyi [] Orta [] Kétii [] Cok Kaétii
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5.4. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ozellikleri

HACIEYUPLU 133 ADA 14 PARSEL: Rapora konu taginmaz Denizli ili, Merkezefendi ilgesi, Hacieyiiplii
Mahallesi, 133 ada 14 parselinde kayith olup arsa alani 2500,00 m2 dir. Tasinmaz kadastro paftasina goére
bulundugu imar adasinin giiney dogusunda bulunmakta olup geometrik olarak dikdértgen seklindedir. Topografya
olarak duz olup gevresinin ve sinirlarinin yerinde belirgin oldugu goériimistir. Parsel Uzerinde demir direkler
Uzerinde sac tavani olusturulmus 1-B yapi sinifinda depo bulunmaktadir. Deponun mevcut alani brit 2222,00 m2
dir.

HACIEYUPLU 133 ADA 22 PARSEL: Rapora konu tasinmaz Denizli ili, Merkezefendi llgcesi, Hacieyiplii
Mahallesi, 133 ada 22 parselinde kayitli olup arsa alani 13665,00 m2 dir. Tagsinmazin tapu kayitlarinda niteligi "1
adet biriket fabrika binasi 1 adet bodrum zeminden olusan idare binasi ve 1 adet bodrum zeminden olusan fabrika
binasi ve arsasi ile 1 adet betonarme fabrika binasi ve arsasi" dir.

Parseldeki yapilar asagida siralandiriimistir.

PARSEL GIRISINDE YER ALAN IiDARI BINA (A): Bu béliim betonarme karkas yapi tarzinda, 3-A yapi sinifinda,
zemin ve 2 kattan inga edilmistir. Projesine gore tagsinmaz zemin ve 1 kattan insa edilmis olup 2.kat proje disidir.
Binanin zemin kati briat 191,00 m2, 1.kati brat 191,00 m2, 2.kati brat 191,00 m2 olup toplam mevcut alani brut
573,00 m2 dir. Tasinmazin yasal alani briut 382,00 m2 dir (191,00 m2 zemin kat + 191,00 m2 1.kat). Tasinmazda
zeminler seramik, laminat kaplidir. i¢ dogramalar ahsap, dis dogramalar aliiminyumdur. Katlar arasi ¢ikis yiizeyleri
mermer betonarme merdiven ile saglanmaktadir.

DEPO (B): Bu boélum parsel girisindeki idari binanin arka cephesinde yer almaktadir. Depo bdliumiu betonarme
karkas yapi tarzinda, 2-C yapi sinifinda tek katli olarak insa edilmistir. Bu bélimin projesine ve mevcut duruma
gOre alani brit 616,00 m2 dir.

ATOLYE (C): Atolye béliimii deponun arka cephesinde yer almakta olup betonarme karkas yapi tarzinda, 2-C yapi
sinifinda tek katl olarak insa edilmistir. Atélyenin yasal ve mevcut alani brit 121,00 m2 dir.

SUNDURMA BOLUMLERI (D): Sundurma bélimleri ana faaliyete konu yapilar arasinda sanayi (riinlerinin
islenmesi, depolanmasi igin insa edilmistir. Sundurma bélimleri 1-B yapi sinifinda demir direkler tzerine sac
malzemeler ile kapatilarak inga edilmistir. Sundurmanin toplam mevcut alani brit 2730,00 m2 dir. Zeminler
seramik, mermer ve beton kaplidir.

YEMEKHANENIN BULUNDUGU DEPO (E): Yapi; parselin orta bélimiinde olup betonarme karkas yap! tarzinda,
2-C yapi sinifinda, bodrum, zemin ve 1 kattan insa edilmistir. Tasinmazin bodrum-zemin kati depolama, 1.kati
yemekhane amacli kullaniimaktadir. Taginmazin bodrum kati briat 348,00 m2, zemin kat brit 348,00 m2, 1.kati
brit 348,00 m2 olmak Uzere toplam mevcut alani brit 1044,00 m2 dir. Zeminler seramik, mermer ve beton
kaphdir.

DEPO BOLUMLERI (F,G): Depo béliimleri yemekhanenin oldugu deponun kuzeydogusunda ve giineyinde yer
almakta olup betonarme karkas yapi tarzinda, 2-C yapi sinifinda tek katli olarak insa edilmistir. Depo bolimlerinin
toplam mevcut alani brit 755,00 m2 dir. Zeminler seramik, mermer ve beton kaplidir.

PARSELIN KUZEYDOGUSUNDA YER ALAN iDARI BINA (H): idari bina betonarme karkas yapi tarzinda, 3-A
yapi sinifinda bodrum, zemin ve 1, ¢ati kattan inga edilmistir. Tasinmazin bodrum kati brit 123,00 m2, zemin kati
brit 123,00 m2, 1.kati brat 123,00 m2, cati kati briit 30,00 m2 olup toplam mevcut alani brit 399,00 m2 dir.
Tasinmazda zeminler seramik, laminat kaphdir. i¢c dogramalar ahsap, dis dogramalar aliiminyumdur. Katlar arasi
cikis yuzeyleri mermer betonarme merdiven ile saglanmaktadir.

PARSEL GIRISINDEKI IDARI BINA ILE PARSELIN KUZEYDOGUNDAKI IDARI BINA ARASINDA GEGIS
KORIDORU (I): Bu bdlum 2 yapi arasinda gegisi saglamakta olup mevcut alani brit 100,00 m2 dir. Bu bélimde
zeminler seramiktir. Dis dogramalar aliminyumdur.

133 ada, 22 parselde toplam mevcut alan briit 6338,00 m2 dir (573,00 m2 idari bina + 616,00 m2 depo +
121,00 m2 atolye + 2730,00 m2 sundurma + 1044,00 m2 yemekhanenin oldugu depo + 755,00 m2 depo +
399,00 m2 idari bina + 100,00 m2 gegis koridoru).
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BOLUM 6

GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN
YONTEMLER
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6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1. Degerleme isleminde Kullanilan Yéntem, Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

6.1.1. Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miulklerin satisini ve ilgili piyasa verileri dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan mulk, acik piyasada
gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

6.1.2. Gelir indirgeme Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir(genellikle net gelir rakami)
ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir. Bu islem, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate alir. Genel
olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en ylksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olasi
deger rakamina gétirecegini sdyler.

6.1.3. Maliyet Yaklagimi

Bu mukayeseli yaklagim belirli bir milkin satin alinmasi yerine kiginin ya o malkdn tipatip aynisini veya ayni yarari
saglayacak baska bir mulki insa edebilecedi olasihdini dikkate alir. Gayrimenkul baglaminda, insanlarin zaman
darligi, gesitli olumsuzluklar ve riskler olmadik¢a, esdeger arazi ve alternatif bina inga etmek yerine benzer bir
mulk igin daha fazla 6deme yapmalari normalde savunulur bir durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak
deger tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi yapilan gayrimenkul i¢cin 6denebilecek olasi fiyati asiri 6lgide
astigl durumlarda eski ve daha az fonksiyonel mulkler igin amortismani da igerir.

6.2. Kullanilan degerleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

Degerlemeye konu tagsinmazin degerinin saptanmasinda; emsal karsilastirma yontemi uygulanmistir.

6.3. Uzerinde Proje Geligtirilen Arsalarin Bog Arazi ve Proje Degeri

Degerleme raporu proje degerlemesi niteliginde degildir.

6.4. Maliyet Olugsumlar Analizi

Yapi degerlerinin hesaplanmasinda “Maliyet Olusumlari Analizi Yéntemi” kullaniimigtir.
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6.5. Emsal Karsilagtirma Analizi

Degerlemeye konu olan tasinmazin degeri icin emsal karsilastirma yéntemi uygulanmistir.

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Gayrimenkuliin Niteligi Arsa Arazi Arsa
Briit kullanim alani (m?) 1000 12000 7500
Durumu Satilk Satilik Satilik
:(n?)nu taginmaza uzakhg 500 m 600 m 600 m
Satis Tarihi (gg.aa.yyyy) - - -
Satis Fiyati (TL) 500.000 1.800.000 3.300.000
M? birim fiyati (TL) 500 150 440
Gergekgi Satis Fiyati (TL) 475.000 1.800.000 3.000.000
?TeLr)gekgl m? birim fiyati 475 150 400
Tasinmazin Tasinmazlarin Tasinmazlarin
yakininda, benzer | yakininda, yoldan oldugu bolgede,
imar dzelliklerine yaklagik 200 m daha kétl
Yorum sahip 1000 m2 iceride bulunan konumda, benzer
alanli arsa 12000 m2 alanh imar plani
500.000-TL ye arazi 1.800.000-TL sartlarina sahip
satiliktir. ye satiliktir. arsadir.

Boélgedeki birim

m2 arsa degeri: Emsal 1, emsal 2, emsal 3; tagsinmazin yer aldigi bolge sinirlari icinde yer almaktadir.

~+*HACIEYUPLU 133 ADA 14 PARSEL DEGERIi = ARSA DEGERI + YAPI
DEGERI

ARSA DEGERI = 2500 m2 x 550-TL/m2 = 1.375.000-TL
YAPI DEGERI = 2200 m2 x 300-TL/m2 = 660.000-TL

133 ADA 14 PARSEL TOPLAM DEGERI = 1.375.000-TL + 660.000-TL =
2.035.000-TL

++HACIEYUPLU 133 ADA 22 PARSEL DEGERI = ARSA DEGERI + YAPI

Tasinmazin ol

Degeri DEGERI
ARSA DEGERI = 13665 m2 x 550-TL/m2 = 7.515.000-TL
YAPI DEGERI

IDARI BINA DEGERI = 573 m2 x 1025-TL/m2 = 587.325-TL

DEPO DEGERI = 616 m2 x 700-TL/m2 = 431.200-TL

ATOLYE DEGERI = 121 m2 x 700-TL/m2 = 84.700-TL

SUNDURMA DEGERI = 2730 m2 x 375-TL/m2 = 1.023.750-TL

YEMEKHANENIN OLDUGU DEPO DEGERI = 1044 m2 x 700-TL/m2 = 730.800-TL

RAPOR TARIHi: 04.01.2021
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DEPO DEGERI = 755 m2 x 700-TL/m2 = 528.500-TL
iDARI BINA DEGERI = 399 m2 x 1025-TL/m2 = 408.975-TL
GECIiS KORIDORU DEGERI = 100 m2 x 1025-TL/m2 = 102.500-TL

133 ADA 22 PARSEL TOPLAM DEGERI = 7.515.000-TL + 587.325-TL + 431.200-
TL + 84.700-TL + 1.023.750-TL + 730.800-TL + 528.500-TL + 408.975-TL +
102.500-TL = 11.412.750-TL = 11.415.000-TL

NOT: Degerlemede ¢evre diizeni arsa m2 fiyatina yansitilmigtir.
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BOLUM 7
GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI
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7. GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI

7.1. Tagsinmazin Degerine Etki Eden Faktoérler

Olumlu Faktorler:

1. Ulagim, lokasyon ve lojistik acidan iyi bir konumda olmasi,

Olumsuz Faktorler:

1. Emlak piyasasindaki dalgalanmalar.

7.1.1. Deprem Hasar Durumu

Yerinde yapilan incelemede; depremde risk olusturacak gozle gorilir bir hususa rastlanmamistir.
Ancak bu durum, yapinin depreme dayanikliigini gdstermeyip, bunun igin aletsel élgcimlemeler ve statik
hesaplamalar gerekmekte olup konu uzmanhgimiz digindadir.

7.2. Kisithhik Yaratan Haklar

Herhangi bir kisitlilik yaratan durum yoktur.

7.3. Bos Arazi ve En lyi Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Hazirlanan rapor proje gelistirme niteliginde dedgildir.

7.4. En Yiiksek ve En lyi Kullanim Degeri

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin mevcut kullanimi en uygun kullanimdir.

7.5. Musterek veya Béliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller icin maktuen degerleme yapilmistir.

7.6. Haslilat Paylagsimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi yapilmayacaktir.

7.7. Farkl Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Yéntemin
ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Tasinmazlarin piyasa degerinin tespiti icin “Maliyet Yontemi” kullaniimistir.

7.8. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin
Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goériig

Merkezefendi Belediyesi imar Midirliigi'nde yapilan incelemede tasinmazin yasaligi ile ilgili belgeler temin
edilmistir.
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BOLUM 8
SONUC
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8. SONUC

8.1. Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

8.2. Nihai Deger Taktiri

Gayrimenkuliin bulundugu yerin konumu, yakin gevresi, bdlge gelisimi, alt yapisi ve ulagim imkanlari, alan ve
konumu gibi degerine etken olabilecek tim &zellikleri dikkate alinmig, mevkide detayli pazar arastirmasi yapilmistir.
Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da g6z 6nlne alinarak tasinmazin toplam pazar degeri

asagidaki gibi takdir edilmistir.

KULLANILAN Y(")NTEMLERE GORE TAKDIR OLUNAN TOPLAM PAZAR DEGERLERi(*) (KDV HARIG)
YONTEMLERE GORE TAKDIR OLUNAN TOPLAM PAZAR DEGERLERI" (KDV HARIG)

- . . . ARSA ALANI | YAPI ALANI DEGERI DEGERI

ILl ILCESI MAHALLESI | ADA | PARSEL (M2) (M2) (TL) (USD)
DENIZLi | MERKEZEFENDI | H.EYUPLU | 133 14 2500 2222,00 2.035.000 273.790

! " : 133 22 13665 6338,00 11.415.000 | 1.535.781

KDV orani %18 kabul edilmistir.

birlikte bir biitiindir bagimsiz kullanilamaz.

e Konu rapor teminat amagli islemlerde kullaniimak lizere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme
Standartlan (IVS) kapsaminda tanzim edilmistir.

e 31.12.2020 tarihi itibari ile TCMB Merkez Bankasi kurlarina gore 1-$ = 7,4327-TL kabul edilmistir.

Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik Pazar degeridir.

Bu rapor Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri dogrultusunda hazirlanmistir.
Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile

8.3. Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmanlari

Degerleme Uzmani

Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Mehmet Ali SERBEST

Semih TUNCER

SPK Lisans No : 405251

SPK Lisans No : 401796
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EKLER

a) Degerleme konusu gayrimenkule iligkin fotograf, tapu 6rnegi ve benzeri bilgi ve belgeler,
b) Degerleme konusu gayrimenkule ait kadastral durum ve imar plani 6rnegi

Gayrimenkule ait Resimler:
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TA~
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu
Sayr : B.02.6.SPK.0.15.00-340.01- S3¢4 *E39 I0/ws2011

Konu :

DGD Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanhik AS.
Kurtulug Maballesi 2026 Sok. No:5 Kat-22
AYDIN

{1gi: 14.03.201 | tanihli begvurunuz,

ilgi"de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIII, No: 35 sayih “Sermiye
Piyasasy Mevzuah Cerpevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Vereoek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulea Listeye Alnmalanna fligkin Esaslar Hakkunda Tebligi™ (Teblig)
cergevesinde, gayrimenkul degedemne hizmeti vermek Ozere listeye shnma talebinde
bulumuimugtur.

Kurulumuz Karar Organi'mn 27.05.2011 tanhli toplantsinda:; amlan talebinizin
olumlu kargilanmasna karar veriimigtir. Bu gercevede;

A)Scrmaye piyasasi mevzuati uyannca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetlen
kapsaminda Teblig hilkiimlerine uyulmas: gerekmekte olup, ayrica, sermaye piyasasi mevzual
uyannce yapian degerleme iglemlerinde, deferlemeyi yapanlann 01.052006 tarihinde
yirlrloge girmis bulunan Seri: VII, No:AdS sayili Sermaye Piyasasinda Uluslararas)
Degerleme Standanian Hakkmde Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas:
Degerleme Standartlannn aynen uymalannin ve bunlan uygulamalasn zorunlu oldugu,

B)Sermaye piyasass mevzuat kapsaminds  yapilacak gayrimenkul degerleme
faalivetlerinizin mevzuata uypunlugunun Kurulumuzes idenecefi ve mevzuata aykin
uygulamalannizin tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden ¢ikanlmamz yoluna
gidilebileceds,

C)Kurulumuz web sayfasiun gayrimenkul deferleme gitketleri Wilamiinde “genel
duyurular ve uyarilar baglikh kismnda yer alan surekli bilgilendirme formu formatma uygun
olirak trafimzea hazirlanacak strekli hilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfiesinn ilgili
heilamiinde yer verilmesi ve gincel tutalmas: gerektigi,

hususlannda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim,

Ceyda
Daire Bagkan

WORKEE Tyt Tk 8w 0708 GRS ANARA Tk (307 X2 SO0 Pk LD 230 005 Ayne g o6 Wet 5
ITAvax TIMSTCCILIST teidvr Mint. Ascmouiny (A0 W0 I3 MAT S0 JETARRA  Tot (Zi2 I 33 OF Ao (I I SE Q0 wewne gt uw ¥

i Kentsel, Tarihi veya dogal sit alani, sahil seridi, Bogazigi 6n gériiniim, gibi yapilasma kisitlamasi olan bir bolgede ise agiklayiniz. Sit alaninda ise sit niteligini ve derecesini belirtiniz.
ii Kensel donlisiim galismasinin seviyesi, durumu ve ana bilgileri; konu taginmazin imar fonsiyonunun degisim ve yikim olasiligi ile déniistimin tagsinmazin degerine etkisi hakkinda bilgi
veriniz.

iii Tadilat ve gui¢lendirme gérmdus ise ilgili belgeleri, varsa tadilat projesi tarihi, no’su.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

MERCAN KiMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI

DENIZLi / MERKEZEFENDI / HACIEYUPLU MAHALLESI’NDE
133 ADA 15 PARSELDE KAYITLI “ARSA”

ILE
GOVEGLIK MAHALLESi’NDvE 574 PARSELDE KAYITLI “TARLA”
DEGER TESBITI

(31.12.2020 iTIBARI ILE)

RAPOR TARIHI: 04.01.2021 ‘

RAPOR NO: 20200ZL - 0251 ‘
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DGD Gayrimenkul Degerleme A.$. tarafindan MERCAN KiIMYA SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI icin
04.01.2021 tarihinde 20200ZL0251 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari
beyan ederiz;

e Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu;

e Analizler ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu;

o Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisinin olmadigini;

o Degerleme Uzmaninin licretinin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini;

¢ Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gercgeklestigini;

¢ Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu;

¢ Degerleme galismasinin gergeklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir gikar gatismasi
olmadigini,

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tirii konusunda daha o6nceden
deneyimli oldugunu;

o Degerleme Uzmaninin, miilkii kigisel olarak denetledigini;

¢ Bu sayfanin degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasi oldugunu, rapor igerisindeki detay bilgiler
ile birlikte bir bitiin olup, bagimsiz kullanilamayacagini;

o Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlan
kapsaminda hazirlandigini

e Degerleme raporunun teminat amacgh islemlerde kullaniimak (izere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

o Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda bir yardimda
bulunmadigini beyan ederiz.

e ’'Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kuruluna yonelik iglemlerde kullaniimak uzere
hazirlanmamis olup UDS’na (Uluslararasi Degerleme Standartlari, Seri VIll; No:45 Tebligi) gore
hazirlanmistir ve BOBI FRS ile TMS/TFRS’ler kapsaminda kullanima uygundur.

¢ Gayrimenkulde zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalari, “Cevre Jeofizigi” bilim
dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu
ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin
cevreye olumsuz bir etkisi oldugu goézlemlenmemistir. Bu nedenle g¢evresel olumsuz bir etki
olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapiimistir.
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YONETICi OZETi

Rapor Ozet Bilgileri

Degerleme konusu Denizli ili, Merkezefendi llgesi, Hacieylplii Mahallesi sinirlari
icinde 133 ada 15 parselde kayith arsa ile Goveglik Mahallesi
sinirlari icinde 574 parselde kayith arazinin 31.12.2020 tarihi
itibari ile pazar degerinin hesaplanmasidir.

SPK Mevzuatina tabi olup olmadigi [ IMevzuata tabi degil . Mevzuata tabi

Gayrimenkuliin Adresi Hacieylpli Mahallesi 133 ada 15 parsel, Géveglik Mahallesi 574
parsel, MERKEZEFENDI / DENIZLI

imar Durumu Bkz rapor —imar Durumu incelemesi

KULLANILAN YONTEMLERE GORE TAKDIR OLUNAN TOPLAM PAZAR DEGERLERI®"”) (KDV HARIG)

HiSSEYE | HIiSSEYE | HiSSEYE
- . . . ALANI HiSSE DUSEN DUSEN DUSEN
iLi ILCESI MAHALLESi | ADA | PARSEL (M2) | DURUMU | ALAN DEGER] DEGERI
(M2) (TL) (USD)
DENIZLi | MERKEZEFENDI | H.EYUPLU | 133 15 |3156,00 1/1 3156,00 | 1.725.000 | 232.083
" " GOVECLIK | O 574 14500 1/1 14500 | 4.170.000 | 561.034
¢ Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik Pazar degeridir.
e KDV orani %18 kabul edilmistir.
e Bu rapor Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri dogrultusunda hazirlanmistir.
[

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor i¢erisindeki detay bilgiler ile

birlikte bir biitlindiir bagimsiz kullanilamaz.

e Konu rapor teminat amacgh iglemlerde kullaniimak Uzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlan (IVS) kapsaminda tanzim edilmistir.

e 31.12.2020 tarihi itibari ile TCMB Merkez Bankasi kurlarina gore 1-$ = 7,4327-TL kabul edilmistir.

Mehmet Ali SERBEST Semih TUNCER
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(405251) (401796)
RAPOR NO: 20200ZL-0251 RAPOR TARIHI: 04.01.2021
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ICINDEKILER

1. RAPOR BILGILERI

1.1 Talep Tarihi

1.2 Numarasi

1.3 Raporun Amaci

1.4 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmanlari

1.5 Dayanak So6zlegsme Tarihi

1.6 Dayanak Sézlesme No

1.7 Degerleme Galigmasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

1.8 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

1.9 Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkule Ve Bélgede Yapilan Degerlemelere iligkin
Bilgiler

1.10 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina iliskin
Aciklama

2. SIRKET- MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 Degerlemeyi Hazirlayan Sirket Bilgileri

2.2 Degerlemeyi Talep Eden Sirket Bilgileri

2.3 Kullanilan Deger Tanimlari

3. GENEL VE OZEL VERILER

3.1 Genel Veriler Ve Sosyal Ekonomik Veriler

3.1.1 Demografik Veriler

3.1.2 Ekonomik Veriler

3.1.3 Mevcut Ekonomik Kosullar, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Egilimler Ve Dayanak Veriler

4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iIMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri Ve Tapu Kayitlari

4.2 Gayrimenkul Projesine lligkin incelemeler

4.3 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

4.4 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son 3 Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemleri

4.5 Takyidat Yazili Belge

4.6 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

4.6.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son 3 Yillik Donemde Hukuki Durumda Meydana Gelen
Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma Isleri V.B.) lligkin Bilgi

5. GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu Ve Cevresel Ozellikleri

5.2 Gayrimenkule Ulagim

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri

5.5 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1 Degerleme isleminde Kullanilan Yéntem, Varsayimlar Ve Bunlarin Kullaniima Nedenleri

6.1.1 Emsal Kargilagtirma Yaklagimi

6.1.2 Gelir indirgeme Yaklagimi

6.1.3 Maliyet Yaklagimi

6.2 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler Ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

6.3 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degeri

6.4 Maliyet Olugumlari Analizi

6.5 Emsal Kargilagtirma Analizi

7. GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI

7.1 Taginmazin Degerine Etki Eden Faktorler

7.2 Kisithhik Yaratan Haklar

RAPOR NO: 20200ZL-0251 RAPOR TARIHi: 04.01.2021
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7.4 En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri
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7.8 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve
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8. SONUG

8.1 Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

8.2 Nihai Deger Taktiri
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BOLUM 1
RAPOR BILGILERI
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1. RAPOR BILGILERI

1.1. Talep Tarihi | 04.12.2020 | 1.1.1. Rapor Tarihi | 04.01.2021 | 1.1.2. Degerleme Tarihi | 11.12.2020

1.2. Numarasi 202007L-0251

1.3. Raporun Amaci

MERCAN KIMYA SANAYIi VE TICARET ANONIM SIRKETI tarafindan Denizli ili, Merkezefendi ilgesi, Hacieyiiplii
Mahallesi sinirlari icinde 133 ada 15 parselde kayitli arsa ile Goveclik Mahallesi sinirlan igcinde 574 parselde
kayitl arazinin 31.12.2020 tarihi itibari ile pazar de@erinin hesaplanmasidir.

Not: Bu galisma, “MERCAN KIMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI" kullanimina ézel hazirlanmis olup,
kopya edilmesi, alinti yapilmasi ve yayimlanmasi DGD Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$ 'nin iznine
baglidir.

1.4. Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmanlan

Degerleme Uzmani Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Mehmet Ali SERBEST Semih TUNCER
SPK Lisans No : 405251 SPK Lisans No : 401796

1.5. Dayanak Sozlesmesi Tarihi 04.12.2020

1.6. Dayanak Sozlesmesi No -

1.7. Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini etkileyen herhangi bir olumsuz faktére rastlanmamistir.

1.8. Misteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, MERCAN KIMYA SANAYIi VE TICARET ANONIM SIRKETI’'nin 04.12.2020 tarihli talebine istinaden
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

1.9. Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkule ve Bolgede Yapilan Degerlemelere iligkin
Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller icin 26.06.2020 tarihinde 20200ZL-0087 nolu rapor hazirlanmistir.

1.10. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina iligkin
Aciklama

Degerleme raporu kurul duzenlemeleri kapsaminda degerleme amaciyla hazirlanmistir.
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BOLUM 2

SIRKET — MUSTERI BiLGiLEBi, KULLANILAN
DEGER TANIMLARI
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2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1. Degerlemeyi Hazirlayan Sirket Bilgileri

#DGD
) i

DGD Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.

DGD Merkez:
Telefon:0256.214.66.24 Faks:0256.214.47.66 Kurtulus Mahallesi, 2026 Sokak, no:5/2, Merkez- AYDIN

2.2. Degerlemeyi Talep Eden Sirket Bilgileri

Sirket Unvani MERCAN KiMYA SANAYIi VE TICARET ANONIM SIRKETI

Sirket Adresi Hacieyiiplii Mahallesi, 3125 Sokak, No:23, MERKEZEFENDI / DENIZLI

2.3. Kullanilan Deger Tanimlari

Pazar Degeri, Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegdi sartlar altinda,
bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el
degistirmesi gereken tahmini tutardir.
e Alici ve satici makul ve mantikl hareket etmektedir.
e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.
e Gayrimenkule satis icin makul bir stire taninmistir.
o (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.
e Gayrimenkulin alim ve satim islemi sirasinda gerekebilecek finansmani piyasa faiz oranlari Uzerinden
gerceklestiriimektedir.

Gayrimenkul (Tasinmaz) — arazi ve arazinin dogal pargasi olan agaclar, madenler vb. tim olgular ve araziye
bagh olan bina, saha iyilestirmesi ile toprak altinda ve Ustlinde bulunan mekanik ve elektrik tesisat gibi tim kalici
bina eklentileri

Gelir yaklagimi — gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari sermaye dederine donusturilmesi ile gdsterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklagim.

Maliyet yaklasimi — bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasim.

Pazar degeri — bir varlik veya yukumlaligun, 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 dedistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Pazar yaklagsimi — degerleme konusu varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya benzer varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendidi yaklagim.

Sinerji degeri — iki veya daha fazla varligin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olusan, bunlarin bir arada
toplam degerinin, ayri ayri degerlerinin toplamindan daha ylksek oldugu ilave bir deger unsuru
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e En verimli ve en iyi kullanim belirlenirken, asagidakiler dikkate alinir: (a) Bir kullanimin mimkin olup
olmadigini degerlendirmek igin, pazar katihimcilan tarafindan makul olarak goriilen noktalar dikkate
alinir. (b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varhdin kullanimiyla ilgili tim kisitlamalar,
ornegin imar durumu, dikkate alinmak zorundadir. (c) Kullanimin finansal karhlik sarti; fiziksel olarak
mimkuln olan ve yasal olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir pazar katilimcisina, varhdin
alternatif kullanima doénustirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin Gzerinde yeterli bir getiri Uretip Gretmeyecegini dikkate alir.

o Pazar degeri, saticinin satis maliyetleri veya alicinin satin alim maliyetlerini hesaba katmadan ve islemin
dogrudan sonucu olarak her iki tarafca ddenecek vergilere gore herhangi bir diizeltme yapmadan, bir
varligin el degistirmesi igin belirlenen tahmini fiyatidir. Ornegin halka agik sirketlerin borsalarda islem
gbren paylarina yonelik degerleme galismasinda, alici ve saticinin édeyecedi alim-satim komisyonlari
dikkate alinmamalidir.
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BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER
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3. GENEL VE OZEL VERILER

3.1. Genel Veriler ve Sosyal Ekonomik Veriler

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da komsuluk
cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgln piyasa alaninda gayrimenkul
degerlerini etkileyen ilkelerin, gigclerin ve etmenlerin iligkilerini anlamasina yardimci olur. Arastirma, ayni
zamanda degderleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuclarini saglar.

Genel veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde milk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve gevresel
verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iligkin verilerdir.

3.1.1 Demografik Veriler

Tarkiye nufusu 31 Aralik 2015 tarihi itibariyla 78 milyon 741 bin 53 kisi oldu. Turkiye’de ikamet eden nifus 2015
yilinda, bir énceki yila gére 1 milyon 45 bin 149 kisi artti. Erkek nifusun orani %50,2 (39 milyon 511 bin 191 kisi),
kadin nufusun orani ise %49,8 (39 milyon 229 bin 862 kigi) olarak gerceklesti. Turkiye’'nin yillik nufus artis hizi,
binde 13,4 olarak gerceklesti Yillik nifus artis hizi 2014 yilinda %013,3 iken, 2015 yilinda %013,4 oldu.
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3.1.2. Ekonomik Veriler

Ekonomik potansiyeli oldukga yiiksek olan Denizli; cografi konumunun sagladidi ulasim avantaji, organize sanayi
bdlgeleri, nifusun gen¢ ve nitelikli olusu gibi nedenlerle sanayilesme bakimindan gelisen ve yukselen bir
konumdadir.

3.1.3. Mevcut Ekonomik Kosullar, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Egilimler ve Dayanak Veriler

Gayrimenkul sektdrti son yillarda gelisen sektérlerin basinda yer almaktadir. Bu gelismeye etki eden faktdrlerin
basinda sektorun karlilik oraninin her gegen gun artmasi ve buna paralel olarak gayrimenkul drtnlerinin Glkemizde
en belirgin yatirnm araglarindan biri olmasi gelmektedir. Gayrimenkul drlnleri temel ihtiyaglar hiyerarsisi
balgaminda incelendiginde, gayrimenkullerin barinma ihtiyacini karsiladigini ve dolayisiyla s6z konusu sektorin de
gida sektori gibi her zaman dinamik bir sektér olarak ayakta kalacagini gérmekteyiz. Ote yandan, tlkemizdeki arz
ve talep dengelerine bakarsak, konut fiyatlarinin neden 6zellikle llkemizde buyik sehirlerde ¢cok ylksek oldugunu
analiz edebiliriz. S6z konusu Pazar, yliksek arz acigina ragmen, yiksek bedellerle satilan gayrimenkullere talebin
yuksek oldugu bir pazardir.

Dogal bir afet olan deprem gayrimenkul sektériinde degisimi de beraberinde getirmistir. insaat maliyetleri biiyiik
Olgilerde artmis olsa da deprem sonrasi yapilan ve satilan gayrimenkullerin fiyatlari deprem oncesi fiyatlarla
karsilastirildiginda yaklasik iki misli artmistir. Deprem aslinda bir kriz gibi gdzikse de deprem sonrasi gayrimenkul
piyasasi belli bir durgunluktan sonra deprem 6ncesinden bile daha canh olmustur. Bu ylzden literatirde bilindigi
Uzere bazi krizler bazi firsatlar da yaratabilmektedir.

Ulkemizin yasadigi 2001 yili ekonomik krizinin etkileri tim sektérlerde ciddi bir bigimde hissedilmis ve yaklasik
2003 yihna kadar gayrimenkul sektérinde de gerileme s6z konusu olmustur. Bu yildan itibaren siyasi istikrar ve
ekonomik kosullardaki iyilesme ile beraber gayrimenkul sektorli hizli bir yikselise gegmistir, 2005 ve 2006
yillarinda en parlak dénemini yasayan sektdr, 2006 yilinin ikinci yarisindan itibaren tekrar bir duraklama igine
girmistir. 2007 yihnin ilk aylarinda ipotekli konut finansman sistemi olarak bilinen Mortgage sisteminin yasal
dizenlemeleri onaylanmis ancak olumlu etkileri 2008 yilinda ortaya ¢ikmaya baglayacagdi tahmin edilmekteydi.
Fakat 2008 yilinda ABD baslayan kredilerinin yapisinin bozulmasi, faiz yapisinin uyumsuzlasmasi, konut
fiyatlarindaki balon artislar, menkul kiymetlerin fonlanmasinda yasanan sikisiklik, kredi tlrev piyasalarinin
genislemesi ve kredi derecelendirme sirecindeki sorunlardan kaynaklanan bir finansal krizin baglamasi ve bunun
global krize dénmesi tim dlnya ile birlikte Glkemizdeki artan kredi faizleri konut sektdriini derinden olumsuz
etkilemis, bunun ile birlikte Ulkemizde ge¢mis yillardaki gayrimenkul sektérindeki talep fazlasindan dolayi artan
fiyatlar, global krizle birlikte disls egilimine girmistir. 2009 yilinda derinlesen ekonomik krizin etkisiyle ingaat
sektérd daralmig, gayrimenkul piyasasinda fiyatlar gerilemistir. Ancak ekonomik krize ragmen vyurtici faiz
oranlarinda disUs yasanmisg, kredi faiz oranlarinin dislk seviyelerde seyretmesi gayrimenkule olan talebin daha
da fazla diismesine engel olarak gayrimenkul fiyatlarindaki gerilemeyi sinirlamistir.

2010 yilindan itibaren tlke ekonomisinde % 4 civarinda bir biyime orani tahmin edilmekle birlikte, bu iyilesmenin
gayrimenkul sektoéru tzerindeki olumlu etkilerini 2011 yilindan itibaren géstermesi beklenmektedir. Faiz oranlarinin
goérece disik seyrinin 2010 yilindan itibaren devam edecegi, ekonomik buyumeye paralel olarak tiketici
glvenindeki artis ile hane halklarinin borglanma egiliminin artacagi beklenmektedir. Oniimiizdeki yillar igin
mortgage ve benzeri gayrimenkul finansmanina yonelik kredi hacimlerinde yilda %15 leri asan blyime oranlari
beklenmektedir. Bu egilimlerin gayrimenkul piyasasini canlandiracagi, alternatif gayrimenkul yatirimlarina yénelik
talebin ylkselecedi varsayilmaktadir.
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
MULKIYET HAKKI VE iIMAR BILGILERI
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERI

4.1. Gayrimenkullerin Mulkiyet Bilgileri ve Tapu Kayitlari

ili DENIZLi Pafta No M22a16b4b
ilgesi MERKEZEFENDI Ada No 133
Bucag: - Parsel No 15
Mahallesi HACIEYUPLU Arsa Alani ( m?) 3156,00
Koy - Arsa Payi 1/1

- Bagimsiz Boliimiin
Sokag ) Nitgligi -
MevKii MEZARLIK Blok No -
ﬁ:‘tzl;';,;?'"maz'" ARSA Kat No -
Ana Tasinmazin Kat 1 Bagimsiz B6lim No -
Sayisi Bagimsiz Boliim Eki -

Malikleri

MERCAN KiMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SIiRKETI

Yapi Ruhsati Tarih ve Numarasi

Yapi Kullanma izin Belgesi Tarih ve Numarasi

Tapu Cinsi |l Arsa | [ Kat irtifaki | O] Kat Miilkiyeti
ili DENIZLI Pafta No M21.b.2a.d
ilgesi MERKEZEFENDI Ada No -
Bucagi - Parsel No 574
Mahallesi GOVECLIK Arsa Alani ( m?) 14500,00
Koyl - Arsa Payi 1/1

- Bagimsiz Boéliimiin
Sokag ) Niteligi ]
MevKkii BOZALAN Blok No -
Ana Tasinmazin TARLA Kat No .
Niteligi
Ana Tasinmazin Kat 1 Bagimsiz B6lim No -
Sayisi Bagimsiz Boliim Eki -

Malikleri

MERCAN KiMYA SANAYIi VE TICARET ANONIM SiRKETI

Yapi Ruhsati Tarih ve Numarasi

Yapi Kullanma izin Belgesi Tarih ve Numarasi

Tapu Cinsi

|l Tarla

| O] Kat Irtifaki

| O] Kat Mulkiyeti

4.2. Gayrimenkul Projesine lligkin incelemeler

Tasinmazlar Uzerinde herhangi bir yapi bulunmadigi i¢in hazirlanmis bir mimari proje de yoktur.
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4.3. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

12.12.2020 tarihinde WEBTAPU Sisteminden alinan tapu kaydina gore konu taginmazlar tiizerinde herhangi
bir takyidat olmadigi goriilmustiir.

4.4. Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemleri

Tasinmazlar son 3 yil igcinde satisa konu olmamistir.

4.5. Takyidat Yazili Belge

Tasinmazlara ait WEBTAPU Sistemi’nden temin edilen yazili takyidat belgesi ekte sunulmustur.
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HU HELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAK TADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 12-12-2020-17:06

‘weblopu

[E T

Kaydi Olugturan: SEMiH TUNCER

Makbesz No Dekont No ]  BagwmuNa
251020489203 2020005209437151 48929
AP KAYTT BILGISH
Zemin 1ipk Analasinmaz Ada/Parsel: IREEIAE
Taginmaz Kiinlik No: | 20433307 AT Yisilgiim{rn2). 3156.00
Wllge: DCNIZLI/MERKIZLTTNDI Bagmaiz DOIm Nitelik:
Kurum Adi: Merkezefendi  Bafimaiz Bolom ol
Mithalle/Koy Ad: HACIFYUPL () Malt. YiOlglimii:
Mevkii: MEZARLIK %Mn Net
c'"‘s“’l m"".:f” —l BIok/Kal/Gii/BENG.
S Avsa Pay/Payda;_
| Ana lagmmaz Nitelilc ARSA
MOULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik el Bifi) | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Tetkin Sebebi
No No Payda Metrekare | Sehebl tadh | Lanh-Yevmiye
‘ Yevmiye
J20085204  (SN:7525074) MERCAN KIMYA SANAYI - 17100 315 315600 Sang
VF TICARFT ANONIM SIRKFTI V 24117015
AR B B 79658
420120257 (SN:7525074) MCRCAN KIMYA SANAYI - 228112400 | 290951 3156.00 Sang -
1/2
RAPOR NO: 20200ZL-0251 RAPOR TARIHi: 04.01.2021
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RAPOR NO: 20200ZL-0251

VE TICARET ANONIM SIRKETI V 1605 2018
11761
| 420303019 | (SN/925074) MERCAN KIMYA SANAYI - 19/480 | 12492 | 3156,00 Satig -
VE TICARET ANONIM SIRKETI Y 17052018
11868
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S Aciklama Kistth Malik Malik/Lefitar [&zis Kurum larh- | lerkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebl
Soyid Tatih
Yevmiye
Serh HOSFYIN PFKFR PAYL 10 I MODDFT MERCAN [ (SNUG1659G7) AYGAZ ANONIM SIRKFTI Denizli
AYGAZ AS LEHINE KIRA SERH! KIMYA VKN:1190051027 1. Blge{Kapalils)
12/00/2001 YFV: 6447 SANAYL VF -12-00:2001 00:00
TIGARLET - 447
ANONIM
SIRKETI VKN

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari Ile agatidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) Ald5BMebVf kodunu Online lglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz
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OU OCLGE TOPLAM 2 SAYTADAN OLUSMAKTADIR DILGE AMAGLIDIR.

‘weblopu

/#DGD
J ) i,

Tarih: 1212 2020 17:09

Kaydi Olusturan: SEMIH TUNCER

' Makbez No ‘ Dekual No Bagyit No
251920189302 2020005209430552 43930

|APL KAYTT BiLGIs]

Zonnine Tipl: AnaTasinmiiie Ada/Parset: 0/574

Tagiiaz Kirmllk No: 20456206 AT Yuzbleton(in2): 14500.00

/g DENIZLI/MERKEZEFEND] Bodunsiz BOlm Nitelik:

Kuruem Ady; Merkezefend| Baetmm.gomnmt

Manalle/Koy Ade GOVEGLIK Mah.

o - BaQimsi2 summ Net
e nt g Vi
+0 ‘ﬂ Sy e [:k;" ﬂbkMa'I&nsfﬂﬁNo.
Elayd Tt Arsa Pay/Pryda.
Ana Taginmas Nitelik: TARLA

MOLKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik [l irliggi | 1 hese Pay/ | Metrekare | Toplam [dinme Terkin Sehebi-

No No Paydu Motiekine | SelebiTatih | Tarih-Yovige
Yevimiye -
319054255 | (SN:7525074) MERCAN KIMYA SANAYI . 171 14500.00 | 14500.00 | Salig
VF TICARFT ANONIM SIRKFTI V 06-11-2015
27777
172
RAPOR NO: 2020071 -0251 RAPOR TARIHi: 04.01.2021
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Bu balgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama proegramlan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) U_br-AwriQa kodunu Qnline lglemier
alanina yazarak dogrulayahilirsiniz

2/2
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4.6. Gayrimenkuliin imar Bilgileri

4.6.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillk Dé6nemde Hukuki Durumda Meydana Gelen
Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Isleri v.b.) lligkin Bilgi

Yapilagma Kisitlamalan ' : Sit alani vb.

imar Lejanti: Konut, ticari, sanayi,
turizm, ...

Sanayi Alani: 133 ada 15 parsel igin
Tarim Alani: 574 parsel

imar Durumu Belgesi Tarih ve No:

ingaat Nizamu: Bitisik, ayrik, ikiz nizam,

Ayrik nizam
Yapi Sinifi: _

TAKS: 8%2 %%15)
KAKS: 8:(252 ggigls)
Emsal : (Kaks'tan farkli ise) 882 Eégigﬁ)
Hmax: 6,50

Kentsel Donuigiim Bolgesi icinde veya
Devam Eden bir Imar Plan1 Calismasi
Varsa Belirtiniz " :

Ruhsat Tarih ve No:

Yapi Kullanma izni (iskan)
Tarih ve No:

Onayl Proje Tarih ve No’su :

Tadilat, Giiglendirme Projesi Tarih ve
No" :

Bina Tapu Kiitiigiindeki Kat irtifakina
Esas Onayli Projesine Uygun mu:
Proje incelemesi Yapilan Kurumu
belirtiniz. (Tapu, Belediye, il imar
Md.,OSB.) Proje incelenmedi ise
nedenini agiklayiniz.

Tasinmazlar uzerinde herhangi bir yapi bulunmadidi i¢cin hazirlanmig
bir mimari proje de yoktur.

Bagl Bulunulan Belediye/OSB:
Mucavir alan digindaysa belirtiniz.

Merkezefendi Belediyesi

Gap ve imar Planlar ile Arsanin
Uygunlugunun Saglanip
Saglanmadig:

Parsel sorgu ekranindan konum tespiti yapilmistir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN GEVRESEL VE IfiZiI:(SEL_
BILGILERI
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5. GAYRIMENKULUN GEVRESEL VE FIZIKSEL BILGILERI

5.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Gevresel Ozellikleri

Rapora konu tasinmazlar Denizli ili, Merkezefendi ilgesi, Hacieyiipli ve Géveclik Mahalleleri sinirlari iginde yer
alan 2 adet arazidir. Binek araglar ile ulasimi kolaydir.

5.3. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Niteligi ‘ (] Mistakil Ev [] Depo [] Fabrika X Arazi X Arsa
Deprem Bélgesi | X 1. Derece [] 2. Derece [] 3. Derece [] 4. Derece [] 5. Derece
Konum [ ] Cok lyi X lyi [ ] orta [ ] Kéti [] Cok Katii
Semt/Bolge [] Cok lyi X lyi [] Orta [] Kétii [] Cok Katii
Ulagim [] Cok lyi X lyi [ ] orta [ ] Kéti [] Cok Katii

5.4. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ozellikleri

HACIEYUPLU 133 ADA 15 PARSEL: Rapora konu tasinmaz Denizli ili, Merkezefendi ilgesi, Hacieyiplii
Mabhallesi, 133 ada 15 parselinde 3156,00 m2 alanla kayitli arsadir. Tasinmaz kadastro paftasina gére bulundugu
imar adasinin kuzey batisinda bulunmakta olup geometrik olarak “L” seklindedir. Yol cephesi yaklasik 30 m olup
derinligi yaklasik 74,4 m dir. Topografya olarak diz olup c¢evresinin ve sinirlarinin yerinde belirgin oldugu
gOrualmastir. Kuzeyinde trafo ve 13parsel, glineyinde 22 parsel, dogusunda 14 parsele cephelidir. Degerleme
tarihinde Uzerinde yapi olmadigi, firmaya ait taginabilir nitelikteki tanklarin oldugu goérilmaustr.

GOVEGLIK 574 PARSEL: Rapora konu taginmaz Denizli ili, Merkezefendi ilgesi, Géveglik Mahallesi, 574
parselinde 14500,00 m2 alanla kayith tarladir. Tasinmaz geometrik olarak amorf seklindedir. Yol cephesi yaklasik
30 m olup derinligi yaklasik 74,4 m dir. Topografya olarak hafif egimli olup giineyinden ve dogusundan orman
parseline cephelidir. Degerleme tarihinde hububat hasadi yapildigi gortlmustar.
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BOLUM 6

GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN
YONTEMLER
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6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1. Degerleme isleminde Kullanilan Yéntem, Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

6.1.1. Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa verileri dikkate alir ve
karsilagtirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan mulk, agik piyasada
gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla karsilastirlir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

6.1.2. Gelir indirgeme Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir(genellikle net gelir rakami)
ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir. Bu igslem, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate alir. Genel
olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en ylksek yatirrm getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olasi
deger rakamina gétirecegini soyler.

6.1.3. Maliyet Yaklagimi

Bu mukayeseli yaklagim belirli bir milkiin satin alinmasi yerine kiginin ya o malkdn tipatip aynisini veya ayni yarari
saglayacak baska bir mulki insa edebilecedi olasihdini dikkate alir. Gayrimenkul baglaminda, insanlarin zaman
darligi, gesitli olumsuzluklar ve riskler olmadik¢a, esdeger arazi ve alternatif bina inga etmek yerine benzer bir
mdlk igin daha fazla 6deme yapmalari normalde savunulur bir durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak
deger tahmininde yenisinin maliyeti dederlemesi yapilan gayrimenkul icin édenebilecek olasi fiyati asiri 6lgtide
astiglI durumlarda eski ve daha az fonksiyonel milkler icin amortismani da igerir.

6.2. Kullanilan degerleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin Se¢ilmesinin Nedenleri

Degerlemeye konu tagsinmazin degerinin saptanmasinda; emsal karsilastirma yontemi uygulanmistir.

6.3. Uzerinde Proje Geligtirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Degerleme raporu proje degerlemesi niteliginde degildir.

6.4. Maliyet Olugumlar Analizi

Yapi degerlerinin hesaplanmasinda “Maliyet Olusumlari Analizi Yéntemi” kullaniimigtir.
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6.5. Emsal Karsilastirma Analizi

Degerlemeye konu olan tasinmazin degeri icin emsal karsilastirma yéntemi uygulanmistir.

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Gayrimenkuliin Niteligi Arsa Arazi Arsa
Briit kullanim alani (m?) 1000 12000 1000
Durumu Satilk Satilik Satilik
;(r:)nu taginmaza uzakhg 500 m 600 m 600 m
Satis Tarihi (gg.aa.yyyy) - - -
Satig Fiyati (TL) 500.000 1.800.000 20.000
M? birim fiyati (TL) 500 150 20
Gergekgi Satis Fiyati (TL) 475.000 1.800.000 30.000

o
Gergekgi m? birim fiyati 475 150 30
(TL)
Tasinmazin Tasinmazlarin Taginmazlarin

Yorum

yakininda, benzer
imar ozelliklerine
sahip 1000 m2

yakininda, yoldan
yaklagik 200 m
iceride bulunan

oldugu bdlgedeki

arazilerin konuma
g0re 150.000-

TL/d ile 190.000-

alanli arsa 12000 m2 alanh TL/d arasinda
500.000-TL ye arazi 1.800.000-TL <
satildigi
satiliktir. ye satiliktir. SR
ogrenilmistir.

Boélgedeki birim
m2 arsa degeri:

Emsal 1, emsal 2, emsal 3; tagsinmazin yer aldigi bolge sinirlari i¢cinde yer almaktadir.

Tasinmazin
Degeri

HACIEYUPLU 133 ADA 15 PARSEL DEGERI = 3156 m2 x 547-TL/m2 = 1.725.000-TL
GOVEGLIK 574 PARSEL DEGERI = 14500 m2 x 288-TL/m2 = 4.170.000-TL
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BOLUM 7
GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI

RAPOR NO: 202007L-0251 RAPOR TARIHi: 04.01.2021
*GIZLIDIR

DGD Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. | Ticaret Sicil No: 14541
Telefon: 0256.214.66.24 Faks: 0256.214.47.66 Kurtulus Mahallesi, 2026 Sokak, no:5, kat:2, d:2, Merkez- Aydin
info@dgdas.com.tr | www.dgdas.com.tr
28/ 36



% AR AT,
SAYIN --- MERCAN KIiMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SiRKETI
7. GAYRIMENKULUN ANALIiZi VE DEGERLEMESI

7.1. Tagsinmazin Degerine Etki Eden Faktoérler

Olumlu Faktorler:

1. Ulagim, lokasyon ve lojistik agidan iyi bir konumda olmasi,

Olumsuz Faktorler:

1. Emlak piyasasindaki dalgalanmalar.

7.1.1. Deprem Hasar Durumu

Yerinde yapilan incelemede; depremde risk olusturacak gozle gorilir bir hususa rastlanmamistir.
Ancak bu durum, yapinin depreme dayanikliigini géstermeyip, bunun icin aletsel olcimlemeler ve statik
hesaplamalar gerekmekte olup konu uzmanhgimiz digindadir.

7.2. Kisithhik Yaratan Haklar

Herhangi bir kisitlilik yaratan durum yoktur.

7.3. Bos Arazi ve En lyi Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Hazirlanan rapor proje gelistirme niteliginde dedgildir.

7.4. En Yiiksek ve En lyi Kullanim Degeri

Degerlemesi yapilan tasinmazin mevcut kullanimi en uygun kullanimdir.

7.5. Musterek veya Béliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan gayrimenkul icin maktuen degerleme yapilmistir.

7.6. Haslilat Paylagsimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi yapilmayacaktir.

7.7. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Yéntemin
ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Tasinmazin piyasa degerinin tespiti icin “Emsal Karsilastirma Yéntemi” kullaniimistir.

7.8. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin
Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Merkezefendi Belediyesi imar Midirliigi'nde yapilan incelemede tasinmazin yasaligi ile ilgili belgeler temin
edilmistir.
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8. SONUC

8.1. Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

8.2. Nihai Deger Taktiri

Gayrimenkuliin bulundugu yerin konumu, yakin gevresi, bdlge gelisimi, alt yapisi ve ulasim imkanlari, alan ve
konumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmig, mevkide detayll pazar arastirmasi yapiimistir.
Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz éniine alinarak tasinmazin toplam pazar degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

KULLANILAN YONTEMLERE GORE TAKDIR OLUNAN TOPLAM PAZAR DEGERLERI® (KDV HARIG)

HISSEYE | HISSEYE | HiSSEYE
- i . . ALANI HiSSE DUSEN DUSEN DUSEN
ILI ILCESI MAHALLESI | ADA | PARSEL S . S
CES S S (M2) |DURUMU | ALAN DEGERI DEGERI
(M2) (TL) (UsD)
DENIZLi | MERKEZEFENDI | H.EYUPLU | 133 | 15 |3156,00 1/1 3156,00 | 1.725.000 | 232.083
! " GOVECLIK | 0 574 14500 1/1 14500 | 4.170.000 | 561.034
o Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik Pazar degeridir.
o KDV orani %18 kabul edilmistir.
e Bu rapor Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri dogrultusunda hazirlanmistir.
[ )

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile

birlikte bir butiindir bagimsiz kullanilamaz.

e Konu rapor teminat amagli igslemlerde kullaniimak lizere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme
Standartlar (IVS) kapsaminda tanzim edilmistir.

e 31.12.2020 tarihi itibari ile TCMB Merkez Bankasi kurlarina gore 1-$ = 7,4327-TL kabul edilmistir.

8.3. Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmanlari

Degerleme Uzmani Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Mehmet Ali SERBEST Semih TUNCER

SPK Lisans No : 405251 SPK Lisans No : 401796
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a) Degerleme konusu gayrimenkule iligkin fotograf, tapu 6rnegi ve benzeri bilgi ve belgeler,
b) Degerleme konusu gayrimenkule ait kadastral durum ve imar plani 6rnegi

Gayrimenkule ait Resimler;

133/15
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AlIPENTA CAMERA
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T
BASBAKANLIK
Sermuye Piyasast Kurulu
Sayt : BO26GSPKO,1500-34001- 534 rEan Jonsi011

Konu :

DG Gayrimenkul Degerleme vo Danymanhk ALS.
Kurmlng Maballess 2026 Sok, No:§ Kot 22
AYDIN

{gh: 14.03.201 | tarihl beyvonae.

{1jg* de kayath ynrmuzda; Sicketinizin, Kurulumuzan Seri: VITL No: 35 sayili “Sermuye
Myasan Mevouat Ceryevesinde Gayrimenkul Deferleme Hizmerl Vercoek $irkedler ile Bu
Sikctlerin Kurulen Listeye Alinmnbanns THgkin Esaslar Jakkonda Tebligi" (Tcblify
corpevesinde, gayrimenkul defierieme hizmeti vermek Uzere listeye ahnma  talebinde
Pl matgtr

Kurnlimnuz Kuser Orgommn 27052001 bl toplantsmnde, muian tlebinixin
olumin karplinsugna kuesr verilmigtic Bu génpevede:

A)Scrmaye piyrsas mevsust syannca yaplacak gayrimenkul degerleme faaliyetlen
Kapssmnda Teblig hikiimlierine uyulmns gerelanckie ofup, ayrica, sermaye piyasas: meviuit
uywrnea yapuan defecleme igdemlerinde, degerlemeyi ympanlann 01.052006 twribinde
vietilage pirmiy bulunan Serit VIIL NodS ssyilt Sermaye Piyasamnds Uluslaraess
Deperdeme Standanian Hakkinds Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslaroran
Degeeleme Standartionnn aynen uymalanmun ve bunlan uygulamalasmn zoruntu oldugu.

B)Sermaye plyssass mevzuah kopsamisda  yapilacak  pmyrimengul  degerleme
{aaliyetlerinizin mevaman uypumluiunun Kurlumuwees isdenecefi ve mevzusts aykan
uygulamalanmizin tespit edilmes)  halinde Komlumuz  listesinden  ¢ikanlmamz. yolina
miididebilzcedt,

C)Kurtilitmize. web sayfasuun gayrimenkul defezleme girketlesi IHEméinde “genel
duyurular ve vymnilae® baghikl kasmunda yer slan sOnekdi bibgilendirme formu formotma uygun
olurak tmafinizes hanrisnscnk sirekli bilgilendirme formuna Kurubumur web sayfiasuun ilgili
boltminds yer verilmesi ve glnee! tulmasn gersktips,

ususlarmdi bilgl edinilmesim ve geregmi Hea ederim,

e
l

WOEALT Temrer T 805 A 100 S0 ANGAAS N (LT NZION e LTI W At g x4 0
Iy TIMEICCLIRT rartowr e Cmmmmad (1 W 0 AT 500 TR TW VNI I At LM D wwwatn b

GAYRIMENKUL DEGERLEME
wir DANISMANLIK 45,

i Kentsel, Tarihi veya dogal sit alani, sahil seridi, Bogazigi 6n gériiniim, gibi yapilasma kisitlamasi olan bir bélgede ise agiklayiniz. Sit alaninda ise sit niteligini ve derecesini belirtiniz.

ii Kensel donlisiim galismasinin seviyesi, durumu ve ana bilgileri; konu tagsinmazin imar fonsiyonunun degisim ve yikim olasiligi ile déntsimiin tasinmazin degerine etkisi hakkinda bilgi

veriniz.

iii Tadilat ve gli¢lendirme gérmds ise ilgili belgeleri, varsa tadilat projesi tarihi, no’su.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

MERCAN KiMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI

DENIZLi / HONAZ / DERECIFTLIK MAHALLESI’NDE 3 ADET,
KOCABAS MAHALLESI’NDE 9 ADET ARAZI
DEGER TESBITI
(31.12.2020 ITIBARI ILE)

RAPOR TARIHi: 04.01.2021 ‘

RAPOR NO: 20200ZL - 0259 ‘
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DGD Gayrimenkul Degerleme A.$. tarafindan MERCAN KIMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETi igin
04.01.2021 tarihinde 20200ZL0259 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari
beyan ederiz;

e Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu;

e Analizler ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu;

¢ Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisinin olmadigini;

e Degerleme Uzmaninin licretinin raporun herhangi bir boliimiine baglh olmadigini;

¢ Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gercgeklestigini;

¢ Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu;

o Degerleme galigmasinin gercgeklestirildigi miigteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar ¢atigmasi
olmadigini,

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha oOnceden
deneyimli oldugunu;

o Degerleme Uzmaninin, miilkii kisisel olarak denetledigini;

e Bu sayfanin degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasi oldugunu, rapor igerisindeki detay bilgiler
ile birlikte bir biitiin olup, bagimsiz kullanilamayacagini;

e Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlan
kapsaminda hazirlandigini

e Degerleme raporunun teminat amach iglemlerde kullaniimak {izere hazirlanmamig olup
Uluslararasi Degerleme Standartlar (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

e Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda bir yardimda
bulunmadigini beyan ederiz.

e ’'Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kuruluna yodnelik iglemlerde kullaniimak zere
hazirlanmamig olup UDS’na (Uluslararasi Degerleme Standartlari, Seri VIIl; No:45 Tebligi) gore
hazirlanmistir ve BOBI FRS ile TMS/TFRS’ler kapsaminda kullanima uygundur.

¢ Gayrimenkulde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalari, “Cevre Jeofizigi” bilim
dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu
ile ilgili detayh bir aragtirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin
cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki
olmadigi varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmigtir.

RAPOR NO: 20200ZL-0259 RAPOR TARIHi: 04.01.2021
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YONETICi OZETi

Rapor Ozet Bilgileri

Degerleme konusu

Denizli ili, Honaz ilgesi, Dereciftlik mahallesi sinirlari iginde 114
ada 13-17-58 parseller ile Kocabas mahallesi sinirlari iginde 1151
— 1015 - 970 — 1200 - 449 ada 1 parsel — 1154 — 997 — 1124 -
1101 parsellerde kayith arazilerin 31.12.2020 tarihi itibari ile
pazar degerinin hesaplanmasidir.

SPK Mevzuatina tabi olup olmadigi

(] Mevzuata tabi degil B Mevzuata tabi

Gayrimenkuliin Adresi

Dereciftik Mahallesi 114 ada 13-17-58 parseller, Kocabas
Mahallesi 1151 — 1015 — 970 — 1200 - 449 ada 1 parsel — 1154 —
997 — 1124 - 1101 parseller, HONAZ / DENIZLI

imar Durumu

Bkz rapor —imar Durumu incelemesi

KULLANILAN YONTEMLERE GORE TAKDIR OLUNAN TOPLAM PAZAR DEGERLERI"” (KDV HARIG)

: HISSEYE | HISSEYE
- S . ALANI HiSSE HISSEYE DUSEN | DUSEN
ILl ILCESI | MAHALLESI ADA PARSEL (M2) DURUMU A|_DAL|:|$(E|32) DE("?ERi DE("?ERi
(TL) (USD)
DENIZLi | HONAZ | DERECIFTLIK 114 13 5.124,12 1/1 5.124,12 153.724 20.651

" " " 114 17 3.504,37 1/1 3.504,37 105.131 14.123
" " " 114 58 27.321,79 1/2 13.660,90 | 273.218 36.703
" " KOCABAS 0 1151 10.600,00 1/1 10.600,00 | 159.000 21.359
" " " 0 1015 16.380,54 1/1 16.380,54 | 1.638.054 | 220.053
" " " 0 970 8.300,00 1/1 8.300,00 166.000 22.300
" " " 1200 3.500,00 1/1 3.500,00 35.000 4701
" " " 449 1 25.590,00 |1267/2559 | 12.670,00 | 1.267.000 | 170.206
" " " 0 1154 8.000,00 1/1 8.000,00 120.000 16.120
" " " 0 997 8.000,00 1/1 8.000,00 160.000 21.494
" " " 0 1124 12.500,00 1/1 12.500,00 | 125.000 16.792
" " " 0 1101 25.100,00 1/1 25.100,00 | 376.500 50.578

TOPLAMLAR: 153.920,82 127.339,93 4.578.627 615.080
e Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik Pazar degeridir.
e KDV orani %18 kabul edilmistir.
e Bu rapor Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri dogrultusunda hazirlanmistir.
¢ Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile

birlikte bir butiindir bagimsiz kullanilamaz.

e Konu rapor teminat amacgh islemlerde kullaniimak iizere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlan (IVS) kapsaminda tanzim edilmistir.
e 31.12.2020 tarihi itibari ile TCMB Merkez Bankasi kurlarina gore 1-$ = 7,4439-TL kabul edilmistir.

Mehmet Ali SERBEST
Degerleme Uzmani
(405251)

Semih TUNCER

Sorumlu Degerleme Uzmani

(401796)
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ICINDEKILER

1. RAPOR BILGILERI

1.1 Talep Tarihi

1.2 Numarasi

1.3 Raporun Amaci

1.4 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmanlari

1.5 Dayanak So6zlegsme Tarihi

1.6 Dayanak Sézlesme No

1.7 Degerleme Galigmasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

1.8 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

1.9 Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkule Ve Bélgede Yapilan Degerlemelere iligkin
Bilgiler

1.10 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina iliskin
Aciklama

2. SIRKET- MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 Degerlemeyi Hazirlayan Sirket Bilgileri

2.2 Degerlemeyi Talep Eden Sirket Bilgileri

2.3 Kullanilan Deger Tanimlari

3. GENEL VE OZEL VERILER

3.1 Genel Veriler Ve Sosyal Ekonomik Veriler

3.1.1 Demografik Veriler

3.1.2 Ekonomik Veriler

3.1.3 Mevcut Ekonomik Kosullar, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Egilimler Ve Dayanak Veriler

4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iIMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri Ve Tapu Kayitlari

4.2 Gayrimenkul Projesine lligkin incelemeler

4.3 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

4.4 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son 3 Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemleri

4.5 Takyidat Yazili Belge

4.6 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

4.6.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son 3 Yillik Donemde Hukuki Durumda Meydana Gelen
Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma Isleri V.B.) lligkin Bilgi

5. GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu Ve Cevresel Ozellikleri

5.2 Gayrimenkule Ulagim

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri

5.5 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1 Degerleme isleminde Kullanilan Yéntem, Varsayimlar Ve Bunlarin Kullaniima Nedenleri
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BOLUM 1
RAPOR BILGILERI
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1. RAPOR BILGILERI

1.1. Talep Tarihi | 04.12.2020 | 1.1.1. Rapor Tarihi | 04.01.2021 | 1.1.2. Degerleme Tarihi | 11.12.2020

1.2. Numarasi 20200Z7L-0259

1.3. Raporun Amaci

MERCAN KIMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI tarafindan 04.12.2020 tarihli talepte bulunulan
Denizli ili, Honaz llgesi, Deregiftlik mahallesi sinirlar iginde 114 ada 13-17-58 parseller ile Kocabas mahallesi
sinirlari icinde 1151 — 1015 — 970 — 1200 - 449 ada 1 parsel — 1154 — 997 — 1124 - 1101 parsellerde kayitl
arazilerin 31.12.2020 tarihi itibari ile pazar degerinin hesaplanmasidir.

Not: Bu calisma, “MERCAN KiMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI" kullanimina ézel hazirlanmis olup,
kopya edilmesi, alinti yapilmasi ve yayimlanmasi DGD Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S 'nin iznine
baghdir.

1.4. Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmanlari

Degerleme Uzmani Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Mehmet Ali SERBEST Semih TUNCER
SPK Lisans No : 405251 SPK Lisans No : 401796

1.5. Dayanak So6zlegmesi Tarihi 04.12.2020

1.6. Dayanak So6zlegmesi No -

1.7. Degerleme Calismasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini etkileyen herhangi bir olumsuz faktore rastlanmamistir.

1.8. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, MERCAN KIMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI'nin 04.12.2020 tarihli talebine istinaden
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

1.9. Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkule ve Bblgede Yapilan Degerlemelere iligkin
Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller igin 24.06.2020 tarihinde 20200ZL-0082 nolu degerleme raporu
hazirlanmistir.

1.10. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina iligkin
Aciklama

Degerleme raporu kurul diizenlemeleri kapsaminda degerleme amaciyla hazirlanmistir.
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2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1. Degerlemeyi Hazirlayan Sirket Bilgileri

#DGD
) i

DGD Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.

DGD Merkez:
Telefon:0256.214.66.24 Faks:0256.214.47.66 Kurtulus Mahallesi, 2026 Sokak, no:5/2, Merkez- AYDIN

2.2. Degerlemeyi Talep Eden Sirket Bilgileri

Sirket Unvani MERCAN KiMYA SANAYIi VE TICARET ANONIM SIRKETI

Sirket Adresi Hacieyiiplii Mahallesi, 3125 Sokak, No:23, MERKEZEFENDI / DENIZLI

2.3. Kullanilan Deger Tanimlan

Pazar Degeri, Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda,
bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cergevesinde dederleme tarihinde el
degistirmesi gereken tahmini tutardir.
e Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.
e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.
e Gayrimenkule satis icin makul bir stire taninmistir.
o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.
e Gayrimenkulin alim ve satim islemi sirasinda gerekebilecek finansmani piyasa faiz oranlari tGzerinden
gerceklestiriimektedir.

Gayrimenkul (Tasinmaz) — arazi ve arazinin dogal pargasi olan agaclar, madenler vb. tim olgular ve araziye
bagh olan bina, saha iyilestirmesi ile toprak altinda ve Ustiinde bulunan mekanik ve elektrik tesisat gibi tim kalici
bina eklentileri

Gelir yaklagimi — gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari sermaye dederine donusturilmesi ile gdsterge
niteliindeki degerin belirlendigi yaklagim.

Maliyet yaklagimi — bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasim.

Pazar degeri — bir varlik veya yukumlaligin, 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 kullanilacak tahmini tutardir.

Pazar yaklagimi — degderleme konusu varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya benzer varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagim.

Sinerji degeri — iki veya daha fazla varligin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olusan, bunlarin bir arada
toplam degerinin, ayri ayri degerlerinin toplamindan daha yuksek oldugu ilave bir deger unsuru
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e En verimli ve en iyi kullanim belirlenirken, asagidakiler dikkate alinir: (a) Bir kullanimin mimkin olup
olmadigini degerlendirmek igin, pazar katihimcilan tarafindan makul olarak gorilen noktalar dikkate
alinir. (b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili tim kisitlamalar,
ornegin imar durumu, dikkate alinmak zorundadir. (c) Kullanimin finansal karhlik sarti; fiziksel olarak
muimkuln olan ve yasal olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir pazar katihmcisina, varligin
alternatif kullanima doénustirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin Gzerinde yeterli bir getiri Uretip Gretmeyecegini dikkate alir.

o Pazar degeri, saticinin satis maliyetleri veya alicinin satin alim maliyetlerini hesaba katmadan ve iglemin
dogrudan sonucu olarak her iki tarafca édenecek vergilere gore herhangi bir dizeltme yapmadan, bir
varligin el degistirmesi igin belirlenen tahmini fiyatidir. Ornegin halka agik sirketlerin borsalarda iglem
gbren paylarina yonelik degerleme galismasinda, alici ve saticinin ddeyecegi alim-satim komisyonlari
dikkate alinmamalidir.
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BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER
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3. GENEL VE OZEL VERILER

3.1. Genel Veriler ve Sosyal Ekonomik Veriler

Veri aragtirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da komsuluk
cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgun piyasa alaninda gayrimenkul
degerlerini etkileyen ilkelerin, glgclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimci olur. Arastirma, ayni
zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuclarini saglar.

Genel veriler, tanimlanmig piyasa bdlgesinde milk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve ¢evresel
verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iligkin verilerdir.

3.1.1 Demografik Veriler

Tarkiye nufusu 31 Aralik 2015 tarihi itibariyla 78 milyon 741 bin 53 kisi oldu. Turkiye’de ikamet eden nifus 2015
yilinda, bir énceki yila gére 1 milyon 45 bin 149 kisi artti. Erkek nifusun orani %50,2 (39 milyon 511 bin 191 kisi),
kadin nufusun orani ise %49,8 (39 milyon 229 bin 862 kisi) olarak gercgeklesti. Turkiye’'nin yillik nufus artis hizi,
binde 13,4 olarak gergeklesti Yillik ntfus artis hizi 2014 yilinda %013,3 iken, 2015 yilinda %.13,4 oldu.
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Takvim etkisinden anndinkmig sanayi Uretim endeksi, 2005-2017
Culendar adjusted induslrial producton index, 2005-2017
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3.1.2. Ekonomik Veriler

Ekonomik potansiyeli oldukga yiiksek olan Denizli; cografi konumunun sagladidi ulasim avantaji, organize sanayi
bdlgeleri, nifusun gen¢ ve nitelikli olusu gibi nedenlerle sanayilesme bakimindan gelisen ve yikselen bir
konumdadir.

3.1.3. Mevcut Ekonomik Kosullar, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Egilimler ve Dayanak Veriler

Gayrimenkul sektdrt son yillarda gelisen sektérlerin basinda yer almaktadir. Bu gelismeye etki eden faktérlerin
basinda sektorun karlilik oraninin her gegen gun artmasi ve buna paralel olarak gayrimenkul Grtnlerinin Glkemizde
en belirgin yatirnm aracglarindan biri olmasi gelmektedir. Gayrimenkul drinleri temel ihtiyacglar hiyerarsisi
balgaminda incelendiginde, gayrimenkullerin barinma ihtiyacini karsiladigini ve dolayisiyla s6z konusu sektortin de
gida sektori gibi her zaman dinamik bir sektér olarak ayakta kalacagini gérmekteyiz. Ote yandan, tilkemizdeki arz
ve talep dengelerine bakarsak, konut fiyatlarinin neden 6zellikle Glkemizde buyuk sehirlerde ¢ok yiksek oldugunu
analiz edebiliriz. S6z konusu Pazar, ylksek arz agigina ragmen, ylksek bedellerle satilan gayrimenkullere talebin
yuksek oldugu bir pazardir.

Dogal bir afet olan deprem gayrimenkul sektériinde degisimi de beraberinde getirmistir. Insaat maliyetleri blyiik
Olgilerde artmis olsa da deprem sonrasi yapilan ve satilan gayrimenkullerin fiyatlari deprem oOncesi fiyatlarla
karsilastirildiginda yaklasik iki misli artmistir. Deprem aslinda bir kriz gibi gézliikse de deprem sonrasi gayrimenkul
piyasasi belli bir durgunluktan sonra deprem 6ncesinden bile daha canh olmustur. Bu ylizden literatiirde bilindigi
Uzere bazi krizler bazi firsatlar da yaratabilmektedir.

Ulkemizin yasadigi 2001 yili ekonomik krizinin etkileri tiim sektérlerde ciddi bir bigimde hissedilmis ve yaklasik
2003 yihna kadar gayrimenkul sektérinde de gerileme s6z konusu olmustur. Bu yildan itibaren siyasi istikrar ve
ekonomik kosullardaki iyilesme ile beraber gayrimenkul sektéri hizli bir yikselise gecmistir, 2005 ve 2006
yillarinda en parlak dénemini yasayan sektdr, 2006 yilinin ikinci yarisindan itibaren tekrar bir duraklama igine
girmistir. 2007 yihnin ilk aylarinda ipotekli konut finansman sistemi olarak bilinen Mortgage sisteminin yasal
dizenlemeleri onaylanmis ancak olumlu etkileri 2008 yilinda ortaya ¢ikmaya baslayacagi tahmin edilmekteydi.
Fakat 2008 yilinda ABD baslayan kredilerinin yapisinin bozulmasi, faiz yapisinin uyumsuzlasmasi, konut
fiyatlarindaki balon artiglar, menkul kiymetlerin fonlanmasinda yasanan sikisiklik, kredi tlirev piyasalarinin
genislemesi ve kredi derecelendirme sirecindeki sorunlardan kaynaklanan bir finansal krizin baglamasi ve bunun
global krize dénmesi tim dlnya ile birlikte Glkemizdeki artan kredi faizleri konut sektériini derinden olumsuz
etkilemis, bunun ile birlikte Ulkemizde ge¢mis yillardaki gayrimenkul sektérindeki talep fazlasindan dolayi artan
fiyatlar, global krizle birlikte disls egilimine girmistir. 2009 yilinda derinlesen ekonomik krizin etkisiyle insaat
sektérd daralmis, gayrimenkul piyasasinda fiyatlar gerilemistir. Ancak ekonomik krize ragmen vyurtici faiz
oranlarinda disUs yasanmisg, kredi faiz oranlarinin dislk seviyelerde seyretmesi gayrimenkule olan talebin daha
da fazla diismesine engel olarak gayrimenkul fiyatlarindaki gerilemeyi sinirlamistir.

2010 yilindan itibaren tlke ekonomisinde % 4 civarinda bir biyime orani tahmin edilmekle birlikte, bu iyilesmenin
gayrimenkul sektoéru tzerindeki olumlu etkilerini 2011 yilindan itibaren géstermesi beklenmektedir. Faiz oranlarinin
gorece dislk seyrinin 2010 yilindan itibaren devam edecegi, ekonomik blyumeye paralel olarak tuketici
glvenindeki artis ile hane halklarinin borglanma egiliminin artacagi beklenmektedir. Oniimiizdeki yillar igin
mortgage ve benzeri gayrimenkul finansmanina ydnelik kredi hacimlerinde yilda %15 leri asan blylime oranlari
beklenmektedir. Bu egilimlerin gayrimenkul piyasasini canlandiracagi, alternatif gayrimenkul yatirimlarina yoénelik
talebin ylkselecedi varsayilmaktadir.

RAPOR NO: 20200ZL-0259 RAPOR TARIHi: 04.01.2021
*GIZLIDIR

DGD Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. | Ticaret Sicil No: 14541
Telefon: 0256.214.66.24 Faks: 0256.214.47.66 Kurtulus Mahallesi, 2026 Sokak, no:5, kat:2, d:2, Merkez- Aydin
info@dgdas.com.tr | www.dgdas.com.tr

14 / 57




J GAYRIMENKUL DEGERLEME
vl DANISMANLIK A5,

SAYIN --- MERCAN KiMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI

BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
MULKIYET HAKKI VE iIMAR BILGILERI
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SAYIN --- MERCAN KIMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI o
4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iIMAR BILGILERI

4.1. Gayrimenkullerin Mulkiyet Bilgileri ve Tapu Kayitlari

2 HiSSEYE -
ALANI HISSE 3 TAPUDAXI KISITLAYICI DURUM
i lcest | manALLESE | ADA | PARSEL M2 | ouRumy nusml NiTELle] miLkiverl VAR NS
ALAN (M2}
DENIZLI HONAZ |DERECIFTLIK 114 13 512412 11 512412 TARLA MEACAN KIMYA SANAYI VE TICARET ANONIM SiRkET TOK
" " Ax 114 17 3.504,37 1/1 3.504,37 TARLA MERCAN XIMYA SANAYE VE TICARET ANONIM SIRKETT "
% it " 114 S 27.223.79 1/2 11.660,90 TARLA MERCAN KIMYS SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI
L " KOTARAS v 1151 10,630,00 11 10.600,00 | TARLA | MERTAN KIMYA SANAYI VE TICARET ANCNIM SIREETI g
" n 3 0 1015 16:330.54 11 16.380,5a ARSA MEACAN KIMYA SANAYI VE TICARET ANONIM ZIRKETI [POTEX VAR
L « - n 370 #.300,00 11 5.300,00 TARLA | MERCAN KIMYA SANAYIVE TICARET ANONIM 5IRKETT YOx
ORMANDA
= = B n 1200 3.500,00 11 3,500,00 TARLA | MERCAN EIAYA SANAYIVE TICARET ANONIM SIREETT | KALDIGINA DAIR
SERUI VAR
e o " 233 1 5,530,000 | 1267/2559 | 12657100 ARSA MERCAN KDAYA SANAYEVE TICARET ANCONIM SIREETI IPOTEX VAR
» b o 1152 £.000,00 p75% 8.000.00 TARLA MERCAN KMYA SANAVI VE TICARET ANONIM SIRKETI Cx
" " » 0 247 8.000,00 LA 3,000,00 TAREA | MERCAN KIMYA SANAYI VE TICARET ANCONIM SIRKETT YO
" D » o 1122 12.520,0C 1 12.500,00 TARLA MERCAN KIMYA SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETY YCx
b ! » n 1101 23.000,00 11 25 100,00 TARLA MERCAN KIMYA SANAYI VE TICARET ANCONIM SIRESTI YOX
153.220,82 12731993

4.2. Gayrimenkul Projesine iligkin incelemeler

449 ada 1 parsel Gzerindeki yapiya ait onayli mimari proje Honaz Belediyesi’'nde incelenmistir.

4.3. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

14.12.2020 tarihinde WEBTAPU Sisteminden alinan tapu kaydina gore konu tasinmazlar iizerinde bulunan
takyidat bilgisi asagida verilmistir;

1015 VE 449 ADA 1 PARSELLER IGIN IPOTEK: Yap:! Kredi Finansal Kiralama Anonim Ortakligi lehine
1.dereceden 550.000-TL bedelle 07.09.2017 tarih, 3349 yev. ile kayitl ipotek vardir.

1200 PARSEL UZERINDE: SERH: DIGER (KONUSU: Tamami orman sinirlan igerisinde kalmaktadir.)
(07/04/2020 tarih, 748480 esas sayili yazi ile, 14/04/2020 tarih, 2018 yev. ile kayith)

4.4. Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemleri

Tasinmazlar son 3 yil icinde satisa konu olmamistir.

4.5. Takyidat Yazili Belge

Tasinmazlara ait WEBTAPU Sistemi’nden temin edilen yazili takyidat belgesi ekte sunulmustur.

RAPOR NO: 202007L-0259 RAPOR TARIHi: 04.01.2021
*GIZLIDIR

DGD Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. | Ticaret Sicil No: 14541
Telefon: 0256.214.66.24 Faks: 0256.214.47.66 Kurtulus Mahallesi, 2026 Sokak, no:5, kat:2, d:2, Merkez- Aydin
info@dgdas.com.tr | www.dgdas.com.tr

16 / 57




RAPOR NO: 20200ZL-0259

SAYIN --- MERCAN KiMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI

BU BELCE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR 8ILTI AMAGLIDIR

‘weblopu

DGD

Tarih: 1412-2000-11:16

@;

Kayd: Olugturan: SEMIH TUNCER

Makbue No Dokont NO “Baguuiu No
OR7A200A4918 207000530200469% /493
TAY KAYIT BILCISI
Zemin Tipk Analosinmaz Ada/Parsel: 1nan3
| aginmaz Kimlik No: 19972153 Al YOzSlgUmima); 512412
llge: DENIZLI/HONAZ Bagunztz 8ola Nitelik:
Kunim Adc Hanaz Radmmaz BHIGm it
Wahalie Koy Adr DEREGIF T1LIK KDY0 YuOlgimd:
Mevki- .. Rafpmatr Blm Nat
CISayTa No: ;7:3?”0 RN
r— _ FreT Aok Kar/Girig/BRNG!
Arsa Pay/Paydal
A Taginas Nitehk: Tatly
MULKIYET BILGILERI
{Hitisa) Sistern Malik FIRilifyl | Hisse Pay/ | Mettekine | Toplam Fdinmn Tetkin Sebebl
Nu Payda Metickare | Scbebi Tarlh | Tonih Yevmiye
Yevinlye
230023379 | (SN:7525074) MERCAN KIMYA SANAY] 11 512412 | 812432 | 3402 SYam
VE TICARET ANONIM SIRKETIV 22/A Md
Gereginee
Yenllemenin
Teacili
1/2
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SAYIN --- MERCAN KiMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI

RAPOR NO: 20200ZL-0259

#D
%

28012013
285

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

veya Web Tapu anasavfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) -[Mip62mTG kodunu Online Islemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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SAYIN --- MERCAN KiMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SiRKETI

BU BELCE TOPLAN 2 SAYFADAN CLUSMAKTADIR SILCI AMACLIDIR. Tanh: 1812207201117

¥

‘weblopu t

TR

Kaydi Olugturan: SEMIH TUNCER

Makbiez No [rkant No Eagvuni No
QRZBZO0R2971 202000010199H484 a9y
LAFLLKAYTL 111 315
Zerin Tipl: AvsiTasims Ada/Thysel 11417
Iaginmaz Kimiilk No© 1977160 Al Yiirsletim(md). 3043/
Wilge: DERIZINONAY Bafrmsiz Bollim Nl
Kustum Adg Hooar Finfernsiz Betim Dl
Mahalla/Koy Ade DERTGIF TLIK Koyt YizOlglm:,
Movkin Sancastd Lafermnez Doitm Net
CiltSayta No. ;'4": GOt
A o Blo/KaU/Gli by BENG:
- Alsa PhyPaydo;
Ana Toginmaz Ritelik: Tadla
MULKIYET BILGILERI
{Ilinse) Sistem Maka il | Vlinse Pay/ | Metrekare | Toptam Idinme | lerkin Sehebi-
Na No Payda Metrekare | Sebebi-Tarlh | Tarih-Yevimiye
Yevmiye
2300233902 | (SN.7525074) MERCAN KIMYA SANAYI " 350437 350437 3028 Y. n
VE TICARET ANONIM SIRKET] Y 22/ A ML
Getagince
Yeuilenenin
leacil
12
RAPOR NO: 2020071 -0259 RAPOR TARIHi: 04.01.2021

*GIZLIDIR
DGD Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. | Ticaret Sicil No: 14541
Telefon: 0256.214.66.24 Faks: 0256.214.47.66 Kurtulus Mahallesi, 2026 Sokak, no:5, kat:2, d:2, Merkez- Aydin
info@dgdas.com.tr | www.dgdas.com.tr

19 /57



SAYIN --- MERCAN KiMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI

RAPOR NO: 20200ZL-0259

28012013
285

Bu belgayi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) WAJRFdThQhe kodunu Online Islemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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RAPOR NO: 20200ZL-0259

BU BELCE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAQLILIR.

‘weblopu

SAYIN --- MERCAN KiMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI

72 DGD

GAYRIMENKUL DEGERLEME
v DANISMANLIK A5,

Tarh; 141220701118

Kaydi Olugturan: SEMIH TUNCER

Makbuz No Dakont No Bagvuru Na
087820084918 2020005301991664 8491
TAPU KAYIT BILGISE
Zemin tph AnsTasinmaz Ada/Parsel 114758
Tugirinnias Kimiik Mo 79972143 AT YikeGlgiini(m2). 2732179
lIAlge DENIZU/HONAZ Butinnars B Niwtih
Kuturn Adc Honaz Bagiriuiz BOldw BiUL
Mahalle/Kdy Ady: DERECHF TUK KoyU Ylllmcﬂmﬂ’
= " Bulunigee BAIK Mot
:m T N T3 ot
Kayit D:mm: : Ah.nl s Pkiy/ :
Arss Pay/Payils.
Ana Tagmimaz Nitelik: Tarla
MULKIYET BILGILERI
(Higze) Sistem Makik ElBiligl | Hisee Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebl
Nu Nu Puydu Mebckare | Scbebi Twili | Tuih Yeviniyy
Yevmiye
230929349 (SN:144506952) FLIF AYDIN : MUSA 172 13060.90 | 2752170 | 3807 8.Y.n
K 22/AMY,
Gareqinee
Yenillernonin
lescdl
142
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SAYIN --- MERCAN KiMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI

23012013
7285

230023350 | (SN:7525074) MERCAN KIMYA SANAY! w2 1265090 | 27321.79 | 3402S5.Y.n
VE TICARET ANONIM SIRKETI Vv 22/A M.
Gereginen
Yenilameanin
Tescil
DH12000
205

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programian ile asagidaki barkodu taratarak,

veya Web Tapu anasayfasindan (hitps:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 4hIG206nl0v kodunu Online lglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz

2/2
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SAYIN --- MERCAN KiMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI

RAPOR NO: 20200ZL-0259

Al) BFLGE TOPLAM 2 SAYFADAN 0L USMAKTADIR Bl Gl AMACH IDIR.

‘weblopu

OB 0 by

/ZDGD
e

Farlle 14-12:2020-10:49
)

Kaydi Olugturan: SEMIH TUNCER

Makhur No Nekont No Hagvuni No
OR7EX00I49 78 20000530 7406 1457
1AL KAYTT BILBISI
Zemin Tipe AnaTasinmaz Aida/Parsel; 041151
Taginimaz Kimiik No. 71865727 AT Yozolcom{ma): 110600,00
e DENIZLIZHONAZ Sadmnsiz B0im Nitelk:
Kuruim Ade Hohaz Sadumssz BOHIM Bibt
Mahalle/Koy Adr: KOCABAG KOy0 Yiar O '
MRV ARDEKIANI Ragumiw Batiim Nt
Cilt/Simyfn No: 124110 ‘“"““"""‘.
T — Nt WOk Kt Girig/BENO.
Aish Pay/Payda;
Ana 1sgnmaz Nitelilkc TARLA
MULKIYET BILGILERi
(Hisge} Siotem Malik ELBWIQI | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebeby
Nu No Payda Mutrekite | Sebebi Tardh | Tasih Yeviniye
Yonnipe
DIV | (2250 74) MLHUAN KIMYA SANAYI - wm Heo bt | 1oeoton Hang
VI TICAI T ANONIM iRkl 1y 1007012
3310
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SAYIN --- MERCAN KiMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI

Bu belgeyl akilli telefonunuzdan karekod tarama programiari Ile asagidaki barkodu taratarak,

veya Web Tapu anasayfasindan {(https!//webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) Qf1qsJotH5 kodunu Online lglemier
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2

RAPOR NO: 20200ZL-0259 RAPOR TARIHi: 04.01.2021

*GIZLIDIR
DGD Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. | Ticaret Sicil No: 14541
Telefon: 0256.214.66.24 Faks: 0256.214.47.66 Kurtulus Mahallesi, 2026 Sokak, no:5, kat:2, d:2, Merkez- Aydin
info@dgdas.com.tr | www.dgdas.com.tr

24 | 57



SAYIN --- MERCAN KiMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI

RAPOR NO: 20200ZL-0259

T BE 1021 AM 1 BAYIADAN DFUSMAK TADIH BIEGIAMAGT DN

DGD
fﬁy St

Tatih: 1412 2020 10:47

Kaydi Olugturan: SEMIH TUNCER

Mukbue No Dokont Nu Bugeuru No
OBZ20085019 20200053020496 70 B401
AR KAYIT 11 Bit
Zofon Tipe AnaTasnmaz Ado/Parsel: R DL
Taguvirez Kenlk No: 71865476 AT Yuzokgum{mzay: 16380.54
e DENIZLIHONAZ Bagna Bl Nitellk:
Kiinam 24 Honaz g Hslm e
Mahales Koy Adr: KOCAHAS Koyo yuzoichimil:
Medkii CAKMAKAL AN Nagmar Hallim Net
Cilt/Sayia Na: 117054 PRDCUGC
Kayn Duum Akl il i
Aiza Day/Payda:
At Tagiminias Nitelik Arsa
MULKIYET BILGILERI
(Hlese) Sestenm) Malk EVBIIGE | M Pry/ | Melckine | Toptam Edinie | Teohn Scbebi
No No Puyda Metickare | Scoobl Tl | Taoh Yoaniye
Vevm|ye
195645976 [ (SN.7525074) MERCAN KIMYA SANAYI 11 16380.54 | 16320 %4 Sully
VE HGARLE T ANONI SHXL 1 Y 20052010
1627
171
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SAYIN --- MERCAN KiMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI

MULKIYETE AIT REHIN BILGILER|
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SAYIN --- MERCAN KiMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI

RAPOR NO: 20200ZL-0259

/#DGD
)

Z

Ipotek
Alacakh Musgtorck Burg Faiz Derece | Sire Tesis Tarilt Yev
Mi? Sua
(SN:2333452) YAP| KREDI FINANSAL Huayn 55000000 TL % 4.65 o FEK. Huotaz 070920171312 33190
KIRALAMA 4,0, VKN:D3 7001 745/
ipatedin Konuldugu Hisse Bligis!
Tagmmaz Hisse Pay/ Borglu Malik NMalik Borg Tescil Tann - Yey Terkin
Payda Sebebl
[EGIREEY

Honaz - KOCABAS Kby - (Aktif) 11 {SN:7523074) MERCAN KIMYA S50000.00 TL Honaz -

1014 Parsel SANAYIVE TICARE T ANONINM 0092017 13:47 -

SIRKL 1TV 3an

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan kareked tarama programlarn ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu_tkgm.gov.tr adresinden) yMhD6-3ls4 kedunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

3/3
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SAYIN --- MERCAN KiMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI

BU BELCE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

‘weblopu

fafipnas

Kaydi Olugturan: SEMIH TUNCER

/7 DGD
e

Tarit: 14-12-2020-71046

€

Muokbuz No Dikutl No Bagyuiu No
087820035019 2020005302076330 8504
TAPU KAYIT AlLGIS]
Zemin Tipl AnaTasinmoz Ada/Parsel 07970
Taginmaz Kimlik Mo 716536 AT Vizdlgiim{m2): | saen.on
W/ilge: NENIZEIPHONAZ fladime Bolm Nitalik:
Kurim Adi; | lnaz Nagimne Bolm Ner
Mahalla/Koy Adi: KOUATAL Koyl YuzBiglm:
rvikil: ARMAKALANI Bogdimsiz Bolim Net
::usu T No ?omo YROIGHONE
Kuyil Djmun : Akl o il e
e Aina Pay/Payda;
Anr Tagmmar Nitalik: TARI A
MULKIYET BILGILERI
(1 lisine) Sintam Malik CLAidie [ Mhaee Pay/ | Mettekare | Tapiam Fdinmea Tarkin Sehabi-
No No aydn Metrekare | Sebebl-tarh: | Tarh Yevmiye
Yevmiye
105640821 | (SN:7526074) MERCAN KIMYA SANAY! (P A300.00 8300.00 Saty
VE TICARET ANONIM SIRKETIV 20052010
1627
112

RAPOR NO: 20200ZL-0259
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SAYIN --- MERCAN KiMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI

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

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

2/2
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SAYIN --- MERCAN KiMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI

UU BELBE TOPLAM 2 SAYIADAN OLUSMAK 1ADIR BILG] AMAGLIDIR

‘weblopu

WARA b raew

GAYRIMENKUL DEGERLEME
v DANISMANLIK A5,

Tari 14 122020 10:49

Kaydi Olugturan: SEMIH TUNCER
Makbuz No vekant Na Bagvuni No
087820084949 2020005302011958 8494
TAPU KAYIT BlLcls!
Zemin Vipi: Ana fasinmay Ada/Parnsl W20
Tagjininz Kimlik No: 71865892 AT Yéablglm{m2): 3%00.00
W llge: DENIZLIHONAZ Badunisz BoHm Nitefik:
Kuarum Ad; Homaz Hajiiee Bokim Buiit
‘Mahalle/ Koy Adr KDCABAS Koyl YizOiglmi: -
- 3 Uagimssz Bolhm
vkl ABDI KIRAN) i 12
:lemw:;yfu N lzil:'v ) Ymblcumth
DU - AXG Bluk/Kat/Cilis/B8Nu:
B asis Dyl Py
A Tiginme Nitfik: TARLA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
sl Agkiolia Mulk/Lehitsn | Tesks Kurom Tarih | Terkin
: Yevinlye sebebr
Tutth-
Yevimiye
IheEynn Wiier (Konuse -1amami arman sinitlan iceriainde kslmaktadie ) tarik: | (SN3409) OHMAR Honaz - -
D/MNA2000 Gay: < 74B&HN{ Sablon: Diges) GENI 14082020 1817 -
MODURLUCO 2018
VKN:647004/735
142
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SAYIN --- MERCAN KiMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI

MULKIYET BILGILERI
(I lisee) Sintem Mafik LHITigi | INese Pays | Meatrekacs | (oplam | dinme lerkin Seheb)-
Nu No rayda Metickare | Sebebi Taglh | Tanh Yevimiye
Yovmive
105650700 | (SN:/525074) MERCAN KiMYA SANAY| . 1) 350000 | 3900.00 sang
VE TICARET ANONIM SIRKETTV 20052010
1627

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) TsEWmNwasq kodunu Online Iglemier
alaruna yazarak dogrulayahilirsiniz.
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SAYIN --- MERCAN KiMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SIiRKETI
BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR SILC] AMACLIDIR. 1ari; 14-12-7020-11:22

‘weblopu t

e

Kaydi Olugturan: SEMIH TUNCER

Makbur No Dektont No ‘Fagvuri No
087820085108 2020005302321101 8510
TAPU KAYIT BILGISH

Zetnin Tipk: AnuTaskunug AdaMursel: 14971
Tagmmiz Kanfik No: 00460198 AT Yuzokctim(ma): 26590.00

Ilge: DENIZLI/HONAZ Bagwizsez Bom Nitclib:

K Adi: Honaz BegemaE Holm ot

Mahalie/ Koy Ads: KOGABAS Kiiyll YozOgam:

VK T Nadpmesz Hnim Nat

v yizOkomit
Cilt/Sayfa No: 55/5413 - —
- Rioki¥at)/Girig/fBNo:
i1 Durure Akl
Kay Kisa Day/Mayde
And Tagmmaz Nitekk. ARSA
MOLKIYET BILGILERI
{Hinna) Hiatem Malik Tyl | diians Hay/ | Metrekace | toplam 1 dinme 1atkin Sahabi
No No Payda Metiekare | Sebebl Tusihe | TortyYevmiye
Youmiye
420400208 | (BNZH250 74) MEICAN KIMYA BANAY] 12072550 | 1262000 | 2959000 | Imar (156M)
VE TICARET ANONIM SIRKETIV 06-04-2018
1
42348323¢ (SN:A7) MALIYE HAZINESI V 1292/2550 | 1292000 | 2555000 | Tmar (TSM)
1/3
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RAPOR NO: 20200ZL-0259

0601 2018
1720

MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
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SAYIN --- MERCAN KiMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI

Ipotek
Alacakl Miiglorck Barg Fulz Dovece | Sire Touis Tatity Yo
Mi farn
(SN:7383452) YAPI KREDI FINANSAL Haya 55000000 T %465 1/0 FRK. Honny - 07082017 1340 - 3348
KIRALAMA A 0. VKN 9370017457
Ipctegin Konutdugu Hisse Bllgial
Isunmaz Hinne Pay/ Ibargh Mallk Malik harg Lancil tarih < Yoy feckin
Payda Sebebl
innh Yev
Honaz - KDCARAS Koyt - (Aktif) - 1262/2504 (SNETHIHIH4) MIRCAN KIMYA ASO00G,00 T Hanaz -
429 Ada - 1 Parsel SANAYI VL TIOARE | ANUNIM 0/-09-2017 18:40 -
SIRKETI V 3348

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programian ile asagidaki barkodu taratarak,

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

3/3
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BU AFLGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR. Tarih: 14-Y2-2020-10:4%

‘weblopu

IR NI

Kaydi Olugturan: SEMIH TUNCER

Makber No Dwicont No Bagvin: No
QA7AIONRLIEH 20200060201 G564 1496
|APU KAV DiLGisE
Zasmin Tapic AraTasEumaz Ada/Parsel: 01154
taginmaz Kimilk No: | 71805728 Al Yiizalgtmim2). BLOU DO
I/ llge DENIZLZHONAZ Hafimaiz Bol0m Nitelk:
Kuruen Adi HON82 Eagumoiz Bolim Brot
Maholle/ Koy AdI KOCABAS Koyl YileOlgurmi:
Muvkit ANDT KIRANI Bofrnwez Biin Net
Pl;mayu Ny 12/1133 YaRidichinty
ém —_— ' — IOk Ging/ NG
- Alza Phy/Payda:
Ana 1aginmaz Nitellic 1AHLA
MULKIYET BILGILERI
{Hirse) Sistem Mali Liitligh | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplsm Ldinme Ierion Sebebi-
No No Muydu Metikae | Schets Taih | Tanlhy Yeviriye
Yoy
WHHG0RA/ | (SN 75250 783 MI REAN KIMYA SANAYI . 1 /00000 | #ooo.0o Lty
VI TICARET ANONIM SIRKFT V 20:06-2010
1627
142
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SAYIN --- MERCAN KiMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SIiRKETI
BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR. farih 14-12-2020-10:47

‘weblopu

TApedes bigve'n

Kaydi Olugturan: SEMIH TUNCER

Maokbuz No Dekont No ‘Bagyuru No
DHAZN0AS 3G 20200053020632 76 ETI]
LAPLLKAY I DT Gisi
Zemin Tipk AnaTesininoz Adu/Parsel 0/997
Tagmmaz Kimiik No: T1865457 AT Yizolpim(m2) 8000.00
1 igo: DENIZLIHONAZ Basfiniane Bl Nitclix:
Kurum Adp, Honaz Bagimu Blum it
Mahnlle/Koy Adc KOGAIAL Koyl RCT I
Mevhil CAKMAKALANI Bagimaa BAI0M Net
Cilt/3ayfa Not 10026 prebuar -
e Te— i Blok/Kat/Glelg/BBNO:
Arsa Pay/Payda
Ana Tesinmaz Nitelik: TAIEA
MOLKIYET BILGILER|
(1isse) Hinstam Malik Tinidifn | Visse &ay; | Metekare | Toplam | dinma 1erkin tebet)-
No N6 Payda Motiokare | Sebebitarih: [ rarh-Yevmiye
Yevmiye
195649032 [ (40752450 74) MERCAN KIMYA SANAYI . 174} BO0O00 BOOO,00 sallg
VELIGAIE | ANONIM Sl 1y ARG
1021
112
RAPOR NO: 2020071 -0259 RAPOR TARIHI: 04.01.2021
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SAYIN --- MERCAN KiMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI

RAPOR NO: 20200ZL-0259

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

DGD
fﬁy S e

larih 14-12-2020- 10040

‘weblopu ¢
Kaydi Olugturan: SEMiH TUNCER
Makbuz Nuo Dekuom No ‘Bagyurtl Nu
087820084988 2020005302035003 8498

TAPU KAYTT BILGISI

Zamin Tipk: Anafasinmar Ada/Farssl /1124

Taginmaz Kimlik No AL ITIRK) Al YOzdletimimi): 12500.00

ilrlige: HENIZLITIONAS Hagmas(z Hotlm Nitelik

Kurim Ade: Honaz Batmsiz Bolim Bt

WMahalle/Kby Adr: KOCABAS Koyt YizOlgami:

Mevki: HOLAKL AR ML ZART "(‘&Wg’;‘c‘;‘:"{‘“"‘ et

Cilt/Sayfa No: 12/1103 —

T : e Dok gat/Ging N

L - Aena Pay/Payda:
Ana Tagmmaz Nitelik: TARLA

MULKIYET BILGILERI

{1 lisee) Sistem Mallk LIl | tlisse Fay/ | Metrekars | Tnplam Ldinme lerkin Sehebi-

No No Payda Metiekire [ SebeblTorll | TorlhYeviniye
Yevmiya
195630201 | {SN:7525074) MERCAN KIMYA SANAY! 111 1230000 | 12500.00 Suuy
VE TICARET ANDNIM SIRKLTI V 20052010
1627
1/2
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SAYIN --- MERCAN KiMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI

UL IELGE TOPTAR 2 SAYTADAN OF UGMAK TADIR 1l G AMAGT 5L

‘weblopu

Tapstun buwin

DGD
fﬁyewmm

Tarife 14 12 2020 10:48

Kaydi Olugturan: SEMIH TUNCER

Mukbuz No Dekont No - Baguuru No
QU000 P s T PR nang
TAPLLKAYIT BILGES
Zamin |ipk Analaninmar AdA/Varael wrm
Taginmaz Ximlik No. 71865611 AT Y0k 0m{m2)! 29100,00
Wilge: DI NI TIONAS Hagemss 160m Nitslik:
Kurum Ady: Honaz Bagamsz 8ol St
Malialie/ Koy Adt KOCABAS Koyl W"t_
Mevkii- SOLAKLAR MEZARI Bagan=iz Boilum Net
CiluSayta No! 1171680 'hln phas
Kayit Dumim: Aketif ;
Mzs Pay/Pavds
Ana Tapnmar Noefik: TARLA
MULKIYET BILGILERI
{Hiyge) Siwrem Mulik ElBuhpl | Hewse Poy/ | Metickaee | Toplam Edinme Tetkin Subebi
No No Matrokate | Sehebi-Tarih- | Tarh.Yevmiys
Yoveniyy
235880745 | (SN7525074) MERCAN KIMYA SANAY] i 25100.00 | 2510000 Sauy
VE TICARET ANONIM SIRKETIV 10-04:2013
1030
119
RAPOR NO: 2020071 -0259 RAPOR TARIHi: 04.01.2021

*GIZLIDIR

DGD Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. | Ticaret Sicil No: 14541
Telefon: 0256.214.66.24 Faks: 0256.214.47.66 Kurtulus Mahallesi, 2026 Sokak, no:5, kat:2, d:2, Merkez- Aydin

info@dgdas.com.tr | www.dgdas.com.tr

38 /57



GAYRIMENKUL DEGERLEME
v DANISMANLIK A5,

SAYIN --- MERCAN KiMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI

4.6. Gayrimenkuliin imar Bilgileri

4.6.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillk Dénemde Hukuki Durumda Meydana Gelen
Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Isleri v.b.) lligkin Bilgi

Yapilagma Kisitlamalar ' : Sit alani vb.

imar Lejanti: Konut, ticari, sanayi,
turizm, ...

Yenilenebilir Enerji Kaynaklarina Dayali Enerji Uretim Tesis Alani:
1015-449 ada 1 parsel igin

Sanayi Alani: 997-970 parseller igin (1:100.000 6lgekli CDP)

Tarim Alani: 114 ada 13-17-58 parseller, 1151-1124 parseller
(1:100.000 olcekli CDP)

Orman Alani: 1200-1101-1154-1151 parseller (1:100.000 &lgekli CDP)

imar Durumu Belgesi Tarih ve No:

ingaat Nizamu: Bitisik, ayrik, ikiz nizam,

Ayrik nizam
Yapi Sinifi: -
TAKS: 0,05
KAKS: 0,05
Emsal : (Kaks'tan farkli ise) 0,05
Hmax: 7,50

Kentsel Donugum Bolgesi icinde veya
Devam Eden bir Imar Plan1 Calismasi
Varsa Belirtiniz " :

Ruhsat Tarih ve No:

26.04.2019, NO:24 (1015 PARSEL)

Yapi Kullanma izni (iskan)
Tarih ve No:

Onayl Proje Tarih ve No’su :

Bila onay tarihli

Tadilat, Gliglendirme Projesi Tarih ve
No" :

Bina Tapu Kiitiigiindeki Kat irtifakina
Esas Onayli Projesine Uygun mu:
Proje incelemesi Yapilan Kurumu
belirtiniz. (Tapu, Belediye, il imar
Md.,OSB.) Proje incelenmedi ise
nedenini agiklayiniz.

Honaz Belediyesi imar Midirligi arsivinde yapilan kontrollerde 1015
parseldeki 1 adet isyeri-teknik oda icin hazirlanmig mimari proje
incelenmistir.

Bagh Bulunulan Belediye/OSB:
Mucavir alan disindaysa belirtiniz.

Honaz Belediyesi

Gap ve imar Planlari ile Arsanin
Uygunlugunun Saglanip
Saglanmadigr:

Parsel sorgu ekranindan konum tespiti yapilmistir.

RAPOR NO: 20200ZL-0259

RAPOR TARIHi: 04.01.2021
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN GEVRESEL VE IfiZiI:(SEL_
BILGILERI

RAPOR NO: 202007L-0259 RAPOR TARIHi: 04.01.2021
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5. GAYRIMENKULUN GEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI

5.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Gevresel Ozellikleri

Rapora konu tagsinmazlar Denizli ili, Honaz ilgesi, Deregiftlik ve Kocabas Mahalleleri sinirlari iginde yer alan 12
adet arazidir. Taginmazlardan 449/1, 1015, 114 ada 13-17 parseller kadastro yoluna cepheli olup binek araglar ile
ulagimi kolaydir.

5.2. Gayrimenkule Erigim

TASINMAZLAR

5.3. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Niteligi ‘ (] Mistakil Ev [] Depo [ ] Fabrika X Arazi [ ] Arsa

Deprem Bolgesi | [X] 1. Derece []2. Derece []3. Derece [] 4. Derece [] 5. Derece

Konum [] Cok lyi X lyi [ ] orta [ ] Kéti [] Cok Katii

Semt/Bolge [] Cok lyi X lyi [] Orta [] Kétii [] Cok Katii

Ulagim [] Cok lyi X lyi [ ] orta [ ] Kétu [] Cok Katii

RAPOR NO: 2020071 -0259 RAPOR TARIHi: 04.01.2021
*GIiZLIDIR

DGD Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. | Ticaret Sicil No: 14541
Telefon: 0256.214.66.24 Faks: 0256.214.47.66 Kurtulus Mahallesi, 2026 Sokak, no:5, kat:2, d:2, Merkez- Aydin
info@dgdas.com.tr | www.dgdas.com.tr

41 | 57




72 DGD

SAYIN --- MERCAN KiMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SiRKETI

GAYRIMENKUL DEGERLEME
wir DANISMANLIK A5,

5.4. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ozellikleri

HISSEYE
iti | ILCES] | MAHALLESI | ADA | PARSEL aan i DUSEN TA!’UD:'.G UzeRiINDEKI TESIS/URUN
(M2) | DURUMU ALAN (M2) NITELIGI
DENIZLI|HONAZ| DERECIFTLIK| 114 13 5.124,12 1/1 5.124,12 | TARLA | HUBUBAT HASADI YAPILMIS

v d " 114 17 3.504,37 1/1 3.504,37 | TARLA 2

’ " " 114 58 27.321,79 1/2 13.660,90 | TARLA "

< z KOCABAS 0 1151 | 10.600,00 1/1 10.600,00 | TARLA 2

Y " u 0 1015 | 16.380,54 1/1 16.380,54 | ARSA GES ELEKTRIK URETIM

» * " 0 970 8.300,00 1/1 8.300,00 | TARLA | HUBUBAT HASADI YAPILMIS
= ) . 0 1200 | 3.500,00 1/1 3.500,00 | TARLA B

s . : 443 1 25.590,00 | 1267/2559 | 12.670,00 | ARSA GES ELEKTRIK URETIM

: . " 0 1154 | 8.000,00 1/1 8.000,00 | TARLA | HUBUBAT HASADI YAPILMIS
= . " 0 997 8.000,00 1/1 8.000,00 | TARLA 1

; o " 0 1124 | 12.500,00 1/1 12.500,00 | TARLA "

) " Y 0 1101 | 25.100,00 1/1 25.100,00 | TARLA "

153.920,82 127.339,93

RAPOR NO: 2020071 -0259

RAPOR TARIHi: 04.01.2021

*GIZLIDIR

DGD Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. | Ticaret Sicil No: 14541
Telefon: 0256.214.66.24 Faks: 0256.214.47.66 Kurtulus Mahallesi, 2026 Sokak, no:5, kat:2, d:2, Merkez- Aydin
info@dgdas.com.tr | www.dgdas.com.tr

42 | 57




#DGD
Y

SAYIN --- MERCAN KiMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI

BOLUM 6

GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN
YONTEMLER
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6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1. Degerleme isleminde Kullanilan Yéntem, Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

6.1.1. Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miulklerin satisini ve ilgili piyasa verileri dikkate alir ve
karsilagstirmaya dayali bir iglemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan mulk, acik piyasada
gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

6.1.2. Gelir indirgeme Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir(genellikle net gelir rakami)
ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir. Bu islem, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate alir. Genel
olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yliksek yatirrm getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olasi
deger rakamina gétirecegini sdyler.

6.1.3. Maliyet Yaklagimi

Bu mukayeseli yaklagim belirli bir milkiin satin alinmasi yerine kiginin ya o malkdn tipatip aynisini veya ayni yarari
saglayacak baska bir mulki insa edebilecedi olasihdini dikkate alir. Gayrimenkul baglaminda, insanlarin zaman
darligi, gesitli olumsuzluklar ve riskler olmadikga, esdeger arazi ve alternatif bina inga etmek yerine benzer bir
mdlk igin daha fazla 6deme yapmalari normalde savunulur bir durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak
deger tahmininde yenisinin maliyeti dederlemesi yapilan gayrimenkul igin ddenebilecek olasi fiyati asir olgliide
astigl durumlarda eski ve daha az fonksiyonel milkler i¢cin amortismani da icerir.

6.2. Kullanilan degerleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

Degerlemeye konu tagsinmazin degerinin saptanmasinda; emsal karsilastirma yontemi uygulanmistir.

6.3. Uzerinde Proje Geligtirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Degerleme raporu proje degerlemesi niteliginde degildir.

6.4. Maliyet Olugumlar Analizi

Yapi degerlerinin hesaplanmasinda “Maliyet Olusumlari Analizi Yontemi” kullaniimistir.
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6.5. Emsal Karsilastirma Analizi

Degerlemeye konu olan tasinmazin degeri icin emsal karsilastirma yéntemi uygulanmistir.

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Gayrimenkuluin Niteligi Arsa Arazi Arsa
Briit kullanim alani (m?) 1000 12000 1000
Durumu Satilk Satilik Satilik
2<nc1>)nu taginmaza uzakhg 500 m 600 m 600 m
Satis Tarihi (gg.aa.yyyy) - - -
Satis Fiyati (TL) 100.000 240.000 20.000
M? birim fiyat: (TL) 100 20 20
Gergekgi Satis Fiyati (TL) 90.000 220.000 30.000
Gergekgi m? birim fiyati
(TL) 90 18 30
Uzerinde GES
tesislerinin oldugu Tasinmazlarin Tasinmazlarin
arsalarin yakininda, yoldan | oldugu bdlgedeki
yakininda, benzer yaklasik 200 m arazilerin konuma
Yorum imar 6zelliklerine iceride bulunan goére 10.000-TL/d
sahip 1000 m2 12000 m2 alanh ile 30.000-TL/d
alanli arsa arazi 240.000-TL arasinda satildigi
100.000-TL ye ye satiliktir. ogrenilmistir.
satiliktir.

Bolgedeki birim

m2 arsa degeri: Emsal 1, emsal 2, emsal 3; tasinmazin yer aldigi bolge sinirlari icinde yer almaktadir.

Tasinmazin
Degeri
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. HiSSEYE | HiSSEYE

- . . . ALANI HiSSE HISSEYE DUSEN DUSEN
iLi iLCESi | MAHALLESi | ADA | PARSEL (M2) BURUMU ALDAlIils(EI\';IIZ) DEgERi DE(”?ERi
(TL) (USD)

DENIZLi | HONAZ | DERECIFTLIK | 114 13 5.124,12 1/1 5.124,12 153.724 | 20.651
" " " 114 17 3.504,37 1/1 3.504,37 | 105.131 | 14.123

" " " 114 58 27.321,79 1/2 13.660,90 | 273.218 | 36.703

" " KOCABAS 0 1151 | 10.600,00 1/1 10.600,00 | 159.000 | 21.359
" " " 0 1015 | 16.380,54 1/1 16.380,54 | 1.638.054 | 220.053

" " " 0 970 8.300,00 1/1 8.300,00 | 166.000 | 22.300

" " " 0 1200 3.500,00 1/1 3.500,00 35.000 4701
" " " 449 1 25.590,00 |1267/2559| 12.670,00 | 1.267.000 | 170.206

" " " 0 1154 8.000,00 1/1 8.000,00 | 120.000 | 16.120

" " " 0 997 8.000,00 1/1 8.000,00 | 160.000 | 21.494

" " " 0 1124 | 12.500,00 1/1 12.500,00 | 125.000 | 16.792

" " " 0 1101 | 25.100,00 1/1 25.100,00 | 376.500 | 50.578
TOPLAMLAR: 153.920,82 127.339,93 4.578.627 615.080
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BOLUM 7
GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI
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7. GAYRIMENKULUN ANALIizi VE DEGERLEMESI

7.1. Tagsinmazin Degerine Etki Eden Faktoérler

Olumlu Faktorler:

1. Ulagim, lokasyon ve lojistik acidan iyi bir konumda olmasi,
2. 449/1, 1015, 114 ada 13-17 parsellerin yola cepheli olmasi,

Olumsuz Faktorler:

1. Emlak piyasasindaki dalgalanmalar.

7.1.1. Deprem Hasar Durumu

Yerinde yapilan incelemede; depremde risk olusturacak gézle goérulir bir hususa rastlanmamistir.
Ancak bu durum, yapinin depreme dayanikhligini gdstermeyip, bunun icin aletsel olgimlemeler ve statik
hesaplamalar gerekmekte olup konu uzmanligimiz disindadir.

7.2. Kisithhik Yaratan Haklar

Herhangi bir kisithhk yaratan durum yoktur.

7.3. Bos Arazi ve En lyi Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulagilan Sonuglar

Hazirlanan rapor proje gelistirme niteliginde degildir.

7.4. En Yiiksek ve En lyi Kullanim Degeri

Degerlemesi yapilan tasinmazin mevcut kullanimi en uygun kullanimdir.

7.5. Miisterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan gayrimenkul i¢cin maktuen degerleme yapilmistir.

7.6. Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Hasllat paylasimi yapilmayacaktir.

7.7. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Yéntemin
ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Tasinmazin piyasa degerinin tespiti icin “Emsal Karsilastirma Yéntemi” kullaniimistir.

7.8. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin
Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Honaz Belediyesi imar Miidiirliigi'nde yapilan incelemede tasinmazin yasalligi ile ilgili belgeler temin edilmistir.
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8. SONUC

GAYRIMENKUL DEGERLEME
vt DANISMANLIK A5,

8.1. Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

8.2. Nihai Deger Taktiri

Gayrimenkuliin bulundugu yerin konumu, yakin gevresi, bdlge gelisimi, alt yapisi ve ulasim imkanlari, alan ve
konumu gibi degerine etken olabilecek tim &zellikleri dikkate alinmig, mevkide detayli pazar arastirmasi yapiimistir.
Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz éniine alinarak tasinmazin toplam pazar degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

KULLANILAN YONTEMLERE GORE TAKDIR OLUNAN TOPLAM PAZAR DEGERLERI"” (KDV HARIG)

HISSEYE | HISSEYE | HISSEYE
. . . . ALANI HiSSE DUSEN DUSEN DUSEN
ILI ILCESI | MAHALLESI ADA PARSEL (M2) DURUMU ALAN DECERI DECERI
(M2) (TL) (UsD)
DE'?”ZL HOZNA DEREEFTU 114 13 5.124,12 1/1 5.124,12 153.724 20.651
! " " 114 17 3.504,37 1/1 3.504,37 105.131 14.123
! " " 114 58 27.321,79 1/2 13.660,90 | 273.218 36.703
! " KOCABAS 0 1151 10.600,00 1/1 10.600,00 | 159.000 21.359
! " " 0 1015 16.380,54 1/1 16.380,54 | 1.638.054 | 220.053
! " " 0 970 8.300,00 1/1 8.300,00 166.000 22.300
! " " 0 1200 3.500,00 1/1 3.500,00 35.000 4701
! " " 449 1 25.590,00 12679/255 12.670,00 | 1.267.000 | 170.206
! " " 0 1154 8.000,00 1/1 8.000,00 120.000 16.120
! " " 0 997 8.000,00 1/1 8.000,00 160.000 21.494
! " " 0 1124 12.500,00 1/1 12.500,00 | 125.000 16.792
! " " 0 1101 25.100,00 1/1 25.100,00 | 376.500 50.578
TOPLAMLAR: 153'220’8 127':39'9 4.578.627 615.080
o Tespit edilen bu deger pesin satiga yonelik Pazar degeridir.
e KDV orani %18 kabul edilmistir.
¢ Bu rapor Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri dogrultusunda hazirlanmistir.
e Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile

birlikte bir butiindir bagimsiz kullanilamaz.

¢ Konu rapor teminat amaglh islemlerde kullaniimak {izere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme
Standartlan (IVS) kapsaminda tanzim edilmistir.

e 31.12.2020 tarihi itibari ile TCMB Merkez Bankasi kurlarina gére 1-$ = 7,4439-TL kabul edilmistir

8.3. Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmanlari

Degerleme Uzmani Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Mehmet Ali SERBEST Semih TUNCER

SPK Lisans No : 405251 SPK Lisans No : 401796
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BOLUM 9
EKLER

EKLER
a) Degerleme konusu gayrimenkule iligkin fotograf, tapu érnegi ve benzeri bilgi ve belgeler,
b) Degerleme konusu gayrimenkule ait kadastral durum ve imar plani 6rnegi
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Gayrimenkule ait Resimler;

RAPOR NO: 202007L-0259 RAPOR TARIHi: 04.01.2021
*GIZLIDIR

DGD Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. | Ticaret Sicil No: 14541
Telefon: 0256.214.66.24 Faks: 0256.214.47.66 Kurtulus Mahallesi, 2026 Sokak, no:5, kat:2, d:2, Merkez- Aydin
info@dgdas.com.tr | www.dgdas.com.tr
52/ 57



7 DGD
I 2 e

SAYIN --- MERCAN KiMYA SANAYi VE TICARET ANONIM iRETi

RAPOR NO: 202007L-0259 RAPOR TARIHi: 04.01.2021
*GIZLIDIR

DGD Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. | Ticaret Sicil No: 14541
Telefon: 0256.214.66.24 Faks: 0256.214.47.66 Kurtulus Mahallesi, 2026 Sokak, no:5, kat:2, d:2, Merkez- Aydin
info@dgdas.com.tr | www.dgdas.com.tr
53 /57



RAPOR NO: 2020071 -0259 RAPOR TARIHI: 04.01.2021

*GIZLIDIR
DGD Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.$. | Ticaret Sicil No: 14541
Telefon: 0256.214.66.24 Faks: 0256.214.47.66 Kurtulus Mahallesi, 2026 Sokak, no:5, kat:2, d:2, Merkez- Aydin
info@dgdas.com.tr | www.dgdas.com.tr
54/ 57



DGD
G memmm

SAYIN --- MERCAN KiMYA SANAYi VE TICARET ANONiM SiRKETI

Lt

e e W v e drreppae- [T w—— T T —— - ——
e .---l_l.b.._ u'(l...lg ﬁlf

e e g I Lo | e e [Remn e [ [Tae———
- :— I__ln--

—— atwn —— [nee [ T — —

=y “‘-H"'—‘— A N e | -

RSttt © da ] l_‘..- [:Jn--.-.. T =T T e Semae e 11w e v——
- - Jesene

e [l e [l (5 e 14‘,... Hn—-—- o r—— 7 =

g-_‘ LT —
.-:.. o —— s VU TV VPO
for 25 " o - e R L T L T —
= — i — +— b -
—ﬁ:_ P | — i P -
P -~
im i —
. -
-2 — —

RAPOR TARIHi: 04.01.2021

RAPOR NO: 2020071 -0259 o
*GIZLIDIR

DGD Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. | Ticaret Sicil No: 14541
Telefon: 0256.214.66.24 Faks: 0256.214.47.66 Kurtulus Mahallesi, 2026 Sokak, no:5, kat:2, d:2, Merkez- Aydin
info@dgdas.com.tr | www.dgdas.com.tr

55 /57



7DGD

GAYRIMENKUL DEGERLEME
v DANISMANLIK A5,

SAYIN --- MERCAN KIMYA SANAYi VE TICARET ANONIM Si

RAPOR NO: 20200ZL-0259 RAPOR TARIHi: 04.01.2021
*GIZLIDIR

DGD Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$. | Ticaret Sicil No: 14541
Telefon: 0256.214.66.24 Faks: 0256.214.47.66 Kurtulus Mahallesi, 2026 Sokak, no:5, kat:2, d:2, Merkez- Aydin
info@dgdas.com.tr | www.dgdas.com.tr

56 / 57



% DGD

SAYIN --- MERCAN KIMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SiRKETI

T
BASBAKANLIK
Sermuye Piyasast Kurulu
Sayt : BO26GSPKO,1500-34001- 534 rEan Jonsi011

Konu :

DG Gayrimenkul Degerleme vo Danymanhk ALS.
Kurmlng Maballess 2026 Sok, No:§ Kot 22
AYDIN

{gh: 14.03.201 | tarihl beyvonae.

{1jg* de kayath ynrmuzda; Sicketinizin, Kurulumuzan Seri: VITL No: 35 sayili “Sermuye
Myasan Mevouat Ceryevesinde Gayrimenkul Deferleme Hizmerl Vercoek $irkedler ile Bu
Sikctlerin Kurulen Listeye Alinmnbanns THgkin Esaslar Jakkonda Tebligi" (Tcblify
corpevesinde, gayrimenkul defierieme hizmeti vermek Uzere listeye ahnma  talebinde
Pl matgtr

Kurnlimnuz Kuser Orgommn 27052001 bl toplantsmnde, muian tlebinixin
olumin karplinsugna kuesr verilmigtic Bu génpevede:

A)Scrmaye piyrsas mevsust syannca yaplacak gayrimenkul degerleme faaliyetlen
Kapssmnda Teblig hikiimlierine uyulmns gerelanckie ofup, ayrica, sermaye piyasas: meviuit
uywrnea yapuan defecleme igdemlerinde, degerlemeyi ympanlann 01.052006 twribinde
vietilage pirmiy bulunan Serit VIIL NodS ssyilt Sermaye Piyasamnds Uluslaraess
Deperdeme Standanian Hakkinds Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslaroran
Degeeleme Standartionnn aynen uymalanmun ve bunlan uygulamalasmn zoruntu oldugu.

B)Sermaye plyssass mevzuah kopsamisda  yapilacak  pmyrimengul  degerleme
{aaliyetlerinizin mevaman uypumluiunun Kurlumuwees isdenecefi ve mevzusts aykan
uygulamalanmizin tespit edilmes)  halinde Komlumuz  listesinden  ¢ikanlmamz. yolina
miididebilzcedt,

C)Kurtilitmize. web sayfasuun gayrimenkul defezleme girketlesi IHEméinde “genel
duyurular ve vymnilae® baghikl kasmunda yer slan sOnekdi bibgilendirme formu formotma uygun
olurak tmafinizes hanrisnscnk sirekli bilgilendirme formuna Kurubumur web sayfiasuun ilgili
boltminds yer verilmesi ve glnee! tulmasn gersktips,

ususlarmdi bilgl edinilmesim ve geregmi Hea ederim,

e
l

WOEALT Temrer T 805 A 100 S0 ANGAAS N (LT NZION e LTI W At g x4 0
Iy TIMEICCLIRT rartowr e Cmmmmad (1 W 0 AT 500 TR TW VNI I At LM D wwwatn b

GAYRIMENKUL DEGERLEME
wir DANISMANLIK 45,

i Kentsel, Tarihi veya dogal sit alani, sahil seridi, Bogazigi 6n gériiniim, gibi yapilasma kisitlamasi olan bir bélgede ise agiklayiniz. Sit alaninda ise sit niteligini ve derecesini belirtiniz.

ii Kensel donlisiim galismasinin seviyesi, durumu ve ana bilgileri; konu tagsinmazin imar fonsiyonunun degisim ve yikim olasilidi ile dénusimiin taginmazin degerine etkisi hakkinda bilgi

veriniz.

iii Tadilat ve gli¢lendirme gérmds ise ilgili belgeleri, varsa tadilat projesi tarihi, no’su.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

MERCAN KiMYA SANAYi VE TICARET ANONiM SiRKETI
ISTANBUL / ARNAVUTKOY / OMERLI MAHALLESI
213 ADA 7 PARSEL “ARSA”

NITELIKLi TASINMAZIN
DEGER TESPITI
(31.12.2020 ITIBARI iLE)
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SAYIN --- MERCAN KiMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI

DGD Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan MERCAN KIMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI igin
04.01.2021 tarihinde 20200ZL-0245 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlar
beyan ederiz;

e Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu;

e Analizler ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu;

o Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisinin olmadigini;

¢ Degerleme Uzmaninin ilicretinin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini;

o Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini;

¢ Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu;

¢ Degerleme galismasinin gergeklestirildigi miisteriyle aramizda herhangi bir gikar ¢gatigsmasi
olmadigini,

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha o6nceden
deneyimli oldugunu;

o Degerleme Uzmaninin, miilkii kisisel olarak denetledigini;

¢ Bu sayfanin degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasi oldugunu, rapor igerisindeki detay bilgiler
ile birlikte bir biitiin olup, bagimsiz kullanilamayacagini;

e Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlan
kapsaminda hazirlandigini

e Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak iizere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

o Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda bir yardimda
bulunmadigini beyan ederiz.

e ’'Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kuruluna yénelik iglemlerde kullanilmak uzere
hazirlanmamis olup UDS’na (Uluslararasi Degerleme Standartlari, Seri VIIl; No:45 Tebligi) gore
hazirlanmistir ve BOBI FRS ile TMS/TFRS’ler kapsaminda kullanima uygundur.

e Gayrimenkulde zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, “Cevre Jeofizigi” bilim
dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu
ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin
cevreye olumsuz bir etkisi oldugu goézlemlenmemistir. Bu nedenle g¢evresel olumsuz bir etki
olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.
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YONETICi OZETi

Rapor Ozet Bilgileri

Degerleme konusu istanbul ili, Arnavutkdy ilcesi Omerli Mahallesi, 213 Ada 7

Parselde Arsa Nitelikli tasinmazin 31.12.2020 tarihli pazar
degerinin hesaplanmasidir.

SPK Mevzuatina tabi olup olmadig [] Mevzuata tabi degil ‘ X Mevzuata tabi

Gayrimenkuliin Adresi Arnavutkoy Ilgesi Mustafa Omerli Mahallesi, Mustafa inan

Caddesi Uzer_inde konumlu 213 Ada 7 Nolu Parsel
Arnavutkoy / Istanbul

imar Durumu Bkz rapor —imar Durumu incelemesi

KULLANILAN YONTEMLERE GORE TAKDIR OLUNAN TOPLAM PAZAR DEGERLERI ) (KDV HARIG)

iL iLGE MAHALLE | ADA | PARSEL | ALAN (m?) DEGERI (TL) DEGERI ($)
ISTANBUL | ARNAVUTKOY | OMERLI 213 7 1540,26 m? 5.000.000 TL 671.690

o Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik Pazar degeridir.

o KDV orani %18 kabul edilmistir.

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

e ’'Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kuruluna yo6nelik islemlerde kullaniimak {izere
hazirlanmamig olup UDS’na (Uluslararasi Degerleme Standartlari, Seri VIIl; No:45 Tebligi) gére
hazirlanmistir ve BOBI FRS ile TMS/TFRS’ler kapsaminda kullanima uygundur.

e Konu rapor teminat amach iglemlerde kullaniimak lizere hazirlanmamig olup Uluslararasi
Degerleme Standartlan (IVS) kapsaminda tanzim edilmistir.

e 31.12.2020 tarihi itibari ile TCMB Merkez Bankasi kurlarina goére 1-$ = 7,4327-TL kabul edilmigtir.

Mehmet Ali SERBEST Semih TUNCER
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(405251) (401796)
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BOLUM 1
RAPOR BILGILERI
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1. RAPOR BILGILERI

1.1. Talep Tarihi | 04.12.2020 | 1.1.1. Rapor Tarihi | 04.01.2021 | 1.1.2. Degerleme Tarihi | 07.12.2020

1.2. Numarasi 202007L-0245

1.3. Raporun Amaci

MERCAN KIMYA SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI Tarafindan 04.12.2020 tarihli talepte bulunulan
ISTANBUL Ili, ARNAVUTKOY ligesi, OMERLI Mahallesi, Mustafa Inan Caddesi, 213 Ada 7 parselde yer alan
“Arsa” vasifli tagsinmazin 31.12.2020 tarihli pazar degerinin belirlenmesidir.

Not: Bu calisma, MERCAN KIMYA SANAYIi VE TICARET ANONIM SIRKETI 6zel hazirlanmis olup, kopya
edilmesi, alinti yapilmasi ve yayimlanmasi DGD Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$ 'nin iznine baglidir.

1.4. Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmanlari

Degerleme Uzmani Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Mehmet Ali SERBEST Semih TUNCER
SPK Lisans No : 405251 SPK Lisans No : 401796

1.5. Dayanak Sozlesmesi Tarihi 04.12.2020

1.6. Dayanak Sozlesmesi No -

1.7. Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini etkileyen herhangi bir olumsuz faktére rastlanmamigtir.

1.8. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, MERCAN KIMYA SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI adli misterinin 04.12.2020 tarihli talebine
istinaden hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tasinmaz arsa vasifli olup ekspertiz tarihi itibari ile
Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Taginmazin mevcut piyasa kosullarinda arsa degeri hesaplanmistir.

1.9. Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkule Yapilan Degerlemelere iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul icin 25.06.2020 tarihinde 20200ZL-0086 nolu rapor hazirlanmistir.

1.10. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina iligkin
Aciklama

Degerleme raporu kurul duzenlemeleri kapsaminda hazirlanmigtir.
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2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1. Degerlemeyi Hazirlayan Sirket Bilgileri

J GAYRIMENKUL DRGENLE M)
v DANISHANUK A S

DGD Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.

DGD Merkez:
Telefon: 0256.214.66.24 Faks:0256.214.47.66 Kurtulus Mahallesi, 2026 Sokak, no:5/2, Merkez- AYDIN

2.2. Degerlemeyi Talep Eden Bilgileri

Adi Soyadi MERCAN KIMYA SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI

Adresi Hacieyiipli Mahallesi, 3125 Sokak, No:23, MERKEZEFENDI / DENIZLI

2.3. Kullanilan Deger Tanimlari

Pazar Degeri, Bir milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegdi sartlar altinda,
bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cergevesinde degderleme tarihinde el
degistirmesi gereken tahmini tutardir.
e Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.
e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.
e Gayrimenkule satis icin makul bir stire taninmigtir.
e (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.
e Gayrimenkulin alim ve satim islemi sirasinda gerekebilecek finansmani piyasa faiz oranlari Gzerinden
gerceklestiriimektedir.

Gayrimenkul (Tasinmaz) — arazi ve arazinin dogal pargasi olan agaclar, madenler vb. tim olgular ve araziye
bagh olan bina, saha iyilestirmesi ile toprak altinda ve Ustlinde bulunan mekanik ve elektrik tesisat gibi tim kalici
bina eklentileri

Gelir yaklagimi — gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari sermaye degerine donustirilmesi ile gdsterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklasim.

Maliyet yaklasimi — bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagim.

Pazar degeri — bir varlik veya yukimluliguin, 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 kullanilacak tahmini tutardir.

Pazar yaklasimi — degerleme konusu varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya benzer varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagim.

Sinerji degeri — iki veya daha fazla varligin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olusan, bunlarin bir arada
toplam degerinin, ayri ayri degerlerinin toplamindan daha yiksek oldudu ilave bir deger unsuru

e En verimli ve en iyi kullanim belirlenirken, asagidakiler dikkate alinir: (a) Bir kullanimin mimkin olup
olmadigini degerlendirmek igin, pazar katihmcilar tarafindan makul olarak gorilen noktalar dikkate
alinir. (b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varhdin kullanimiyla ilgili tim kisitlamalar,
ornegin imar durumu, dikkate alinmak zorundadir. (c) Kullanimin finansal karlilik sarti; fiziksel olarak
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mimkln olan ve yasal olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir pazar katilimcisina, varhdin
alternatif kullanima doénustirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin Gzerinde yeterli bir getiri Uretip Uretmeyecegini dikkate alir.

o Pazar degeri, saticinin satis maliyetleri veya alicinin satin alim maliyetlerini hesaba katmadan ve islemin
dogrudan sonucu olarak her iki tarafga 6denecek vergilere gére herhangi bir diizeltme yapmadan, bir
varligin el degistirmesi icin belirlenen tahmini fiyatidir. Ornegin halka acik sirketlerin borsalarda islem
gbren paylarina yonelik degerleme galismasinda, alici ve saticinin 6deyecegdi alim-satim komisyonlari
dikkate alinmamalidir.
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BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER
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3. GENEL VE OZEL VERILER

3.1. Genel Veriler ve Sosyal Ekonomik Veriler

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da komsuluk
cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgun piyasa alaninda gayrimenkul
degerlerini etkileyen ilkelerin, guglerin ve etmenlerin iligkilerini anlamasina yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda
degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuclarini saglar.

Genel veriler, tanimlanmis piyasa bdlgesinde mulk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve c¢evresel
verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1.1 Demografik Veriler

Tlrkiye'de ikamet eden nifus, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 1 milyon 151 bin 115 kisi artarak
83 milyon 154 bin 997 kisiye ulasti. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin niifus 41 milyon 433 bin
861 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina goére ilkemizde ikamet eden yabanci niifus(1) bir dnceki
yila gore 320 bin 146 kisi artarak 1 milyon 531 bin 180 kisi oldu. Bu nifusun %50,8'ini erkekler, %49,2'sini kadinlar

Olusturdu.
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3.1.2. Ekonomik Veriler

istanbul, jeopolitik risklere ragmen, dinamik ve artan basarisiyla Gelisen bir Dinya Sehridir. Artan tiiketim, giicli
demografik profil, finansal & ticari hizmetler ve teknoloji sektérinin blyUmesiyle olusan kombinasyon gugli
metropol bliylimesini beslemektedir. istanbul; Londra, Paris ve Moskova ile birlikte Avrupa’nin Dért Bilyiik' mega
sehri arasinda yerini almistir.

Geligmis Diinya Sehirleri Geligsen Diinya Sehirleri Yeni Diinya Sehirleri
New York istanbul Miinih
Londra Moskova Barcelona
Paris Sao Paulo Oslo
Tokyo Meksiko Vancouver
Hong Kong Dubai Denver
Singapur Varsova Brisbane

JLL'nin Ticari Cekim Endeksi, istanbul’u diinyanin en énemli 20 ticaret merkezi arasinda gérmektedir. istanbul;
glvenilir bir finans merkezi olarak gelisim gostermesi, inovasyon ile ticarete ev sahipligi yapmasi ve altyapi
iyilestirmeleriyle benzer nitelikteki Gelisen Diinya Sehirleri arasinda 6ne ¢gikmaktadir.

Tirkiye’de gayrimenkul piyasasinin en dnemli pazar noktasi olan Istanbul, yerli ve yabanci yatirmcilar tarafindan
cazip bulunmaktadir. Istanbul demografik olarak go¢ almaya devam eden bir sehir konumundadir.

Yizyillardir diinyanin en gézde yerlesim yerlerinden biri olan istanbul’'un 1927 yilindaki 806 bin 863 kisi olarak
tespit edilen nifusu, 2020 ocak ay! itibari ile 15 milyon 519 bin 267 kisiye ulasti. Dinyanin en kalabalik kentlerinden
biri olan Istanbul, nifus bakimindan yaklasik olarak Londra’nin 1,7 Berlin’in 4 Paris’in de 6,5 kati etmektedir.

Jones Lang LaSalle tarafindan hazirlanan istanbul Gayrimenkul Piyasalari Raporu sonuglarina gére;
« istanbul, llke ekonomisinin ve is diinyasinin kalbidir.

« istanbul yiiksek ekonomik biiylime potansiyeli ve geng niifusu ile gayrimenkulde énemli firsatlarinin olusmasina
yol agmaktadir.

« Istanbul’un ofis piyasasi, bir yandan yiiksek kaliteli mevcudun disiik bir sayida olmasi, diger yandan da kentin
cok uluslu sirketler icin bir merkez olarak islev géormesi nedeniyle ciddi bir yatirnm potansiyeli arz etmektedir.

« Istanbul’un stratejik konumu ve kuvvetli perakende pazari sehrin uzun vadede énemli bir lojistik merkezi olma
yoninde potansiyelini artirmaktadir.

» Konut piyasasinin gelisimdeki en buyuk etkenler depreme dayaniksiz mevcudun yenilenmesi ihtiyaci, hane
sayisindaki hizli artis ve orta gelirli kesimin yatirrma yénelmesidir. Tam anlamiyla islerlie sahip bir ipotekli konut
kredisi piyasasi olustugunda konut talebi daha da artacaktir.

istanbul il genelinde ortalama satis fiyatlari incelendiginde Besiktas, Beykoz, Bakirkdy, Sariyer ve Kadikdy ilgeleri
en yiksek konut satis fiyatlarina sahiptir. Ote yandan en dislk konut satig fiyatlarina sirasiyla; Esenyurt,
Sultangazi, BeylikdizU, Arnavutkdy ve Avcilarda rastlanmaktadir. En ylksek konut satis fiyatlari genellikle sehrin
merkezinde yer alan ve goérece planli gelismis muhitler olarak dne ¢ikmaktadir. En dugstk konut fiyatlarina ise
sehrin geperlerinde yer alan ve yeni gelisen bélgelerde rastlanmaktadir.

Konut piyasasini etkileyen en énemli etkenlerden biri konut kredi faizleridir. Piyasada konut kredi faizlerinde aylik
yuzde 1 psikolojik seviye olarak goérilmektedir. Mevcut durumda ortalama konut kredi faizlerinin basta kamu
bankalari olmak Uzere birgok bankada aylik %0.79 ile 0.99 araliginda seyretmektedir. 2018 yilinin son geyreginde
baslayarak 2019 yilinin ikinci yarisina kadar devam eden ipotekli konus satiglarindaki disis slreci kamu
bankalarinin faiz indirimi ve blayUk muteahhit firmalarinin kampanyalari dnciligunde 2019 yilinin ikinci yarisindan
itibaren tekrar ylkselise gegmistir.
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3.1.3. Mevcut Ekonomik Kosullar, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Egilimler ve Dayanak Veriler

Gayrimenkul sektort son yillarda gelisen sektorlerin basinda yer almaktadir. Bu gelismeye etki eden faktorlerin
basinda sektérin karlilik oraninin her gegen giin artmasi ve buna paralel olarak gayrimenkul trnlerinin Glkemizde
en belirgin yatirirm aracglarindan biri olmasi gelmektedir. Gayrimenkul Urinleri temel ihtiyaclar hiyerarsisi
balgaminda incelendiginde, gayrimenkullerin barinma ihtiyacini karsiladidini ve dolayisiyla s6z konusu sektériin de
gida sektorl gibi her zaman dinamik bir sektér olarak ayakta kalacagini gérmekteyiz. Ote yandan, Gilkemizdeki arz
ve talep dengelerine bakarsak, konut fiyatlarinin neden 6zellikle Glkemizde blylk sehirlerde ¢ok yiiksek oldugunu
analiz edebiliriz. S6z konusu Pazar, ylksek arz agigina ragmen, yiksek bedellerle satilan gayrimenkullere talebin
yiksek oldugu bir pazardir.

Dogal bir afet olan deprem gayrimenkul sektdriinde degisimi de beraberinde getirmistir. insaat maliyetleri blyiik
Olcllerde artmis olsa da deprem sonrasi yapilan ve satilan gayrimenkullerin fiyatlari deprem 6ncesi fiyatlarla
karsilastirildiginda yaklasik iki misli artmistir. Deprem aslinda bir kriz gibi géziikse de deprem sonrasi gayrimenkul
piyasasi belli bir durgunluktan sonra deprem 6éncesinden bile daha canh olmustur. Bu ylzden literatiirde bilindigi
Uzere bazi krizler bazi firsatlar da yaratabilmektedir.

2001 finansal krizi sonrasinda Turkiye ekonomisinde saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari, butge
dengesi gibi noktalarda basarili olmus ve 2008 yilina kadar bluylime oranlarinda surekli artis saglanmistir. 2008 ile
2012 yillari arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en ¢abuk ¢ikan ulkeler grubunu olusturmuslardir. Bu
surecte yillik biylime hizlarinda gérilen artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye gibi Ulkelerin kriz
sonrasi performanslari oldukga g6z kamastirici olmustur. Gelismekte olan (lke ekonomilerinin kendilerini
onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis lke ekonomilerine gore daha hizli bir oranda gergeklesmektedir.
Tarkiye’nin; tasarruf acigi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat dengesi, déviz
kurlarinda dengenin saglanmasi, orta gelir tuzag! gibi hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknoloji ve altyapi
eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda yapisal eksikligi bulunmaktadir.

Tarkiye 92 yillik dénemde ortalama olarak % 4,8 oraninda blyimuis. Bu rakamdan 2. Dinya Savasi yillari
cikarildiginda Turkiye'nin ortalama blylime orani % 5,6 oldugu gorilmektedir. Tirk ekonomisindeki 6nemli
kazanimlardan biri strdirilebilir biyimede saglanan basaridir. Ulke ekonomilerinin yeterince blylyememesi
dinyadaki en 6nemli makro sorunlarin basinda gelmektedir.

Tarkiye’nin  bulundugu bdlgenin jeopolitiginden kaynakli riskler, terér olaylari, ddéviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve yabanci yatirimcilarin olumsuz gérisleri son yillarda biylime oranlarina dogrudan yansimis ve
Turkiye 2018 ve 2019 yillarinda kayda deger bir bluyime gergeklestirmemigstir. 2018 ve 2019 yilinin olumsuz etkileri
2020 yilinda yerini iyimserlige birakmistir.

Kilresel piyasalarin gindeminde ise son doénemde merkez bankalarinin kararlari ile blyime rakamlari 6ne
ctkmistir. Enerji fiyatlan kaynakl baz etkisinin kademeli bicimde ortadan kalkmasiyla birlikte kiresel olgekte
enflasyon oranlarinda yasanan yukari yonli hareket, genisletici yondeki para politikalarinin surdurdlmesi
konusunda soru isareti yaratmaktadir.

ABD’de agiklanan makroekonomik veriler ekonomik aktivitenin glclnd koruduguna isaret etmektedir. Piyasanin
beklentilerinin aksine Amerikan Merkez Bankasi (FED) faiz indirimine gitmis ve basta Tirkiye gibi gelismekte olan
Ulke ekonomilerine olumlu yansimalari olmustur.

Cin’de de enflasyon 2017 yilinda hizl yukselisin ardindan 2018 yilinda dusus egdilimine gecmis ancak ardindan
2019 yilinda tekrar yikselise gegcmis ve 2020 ocak ayinda 5.5 Enflasyon orani ile son 6 yilin en yiiksek enflasyon
orani gerceklesmistir. Gelecek dénemde enflasyonun tekrar ylkselise gegmesi ve sermaye ¢ikiglarinin sirmesi
halinde Ulkede para politikasinin sikilastirilabilecedi degerlendiriimektedir. Ayrica Ulkede ortaya g¢ikan ve tim
dinyay etkileyen Corona virls kiresel ekonomiyi tehdit etmektedir. Bir¢ok trlin ya da ara parcanin Cin'de Uretiliyor
olmasi, Ulkedeki fabrikalarin bir kisminin kapali olmasi retim sektoriini olumsuz etkilerken, Dinyanin en kalabalik
turist grubu Cinlilerin Ulke disina gikamiyor olmasi ve birgok Ulkenin uluslararasi seyahatlere sinirlama getirmesi
hizmet sektoriini olumsuz etkilemektedir. Salginin kiresel ekonomiye etkisinin 1,1 trilyon dolar olacagi tahmin
edilmektedir. IMF ise Cin'in blylime oranini ylizde 5,6'ya indirmigtir.

Kuresel Olgekte risk algisinin yliksek seyretmesinin givenli liman olarak nitelendirilen yatirrm araglarina yonelimi
artirmasiyla birlikte altin fiyatlari yukari yonli hareket etmistir. 2019 yilinin son g¢eyredinde azalan kiresel riskler
Brent Petrolin fiyatlarindaki distsa hizlandirmistir. Son olarak Rusya ve Suudi Arabistan arasinda Petrol arzindan
kaynaklanan problem nedeni ile Brent Petrol fiyatlari 1991 yilindan bu yana en dlsik seviyeler gerilemis ve diinya
piyasalarinda blyUk satis dalgasina yol agmistir. Dinyanin ekonomik durgunluga sudruklenecedi korkusuyla
tahviller ve altin zirve yaparken, borsalarda blytk kayip yasmaktadir.
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERI

4.1. Gayrimenkullerin Mulkiyet Bilgileri ve Tapu Kayitlari

ili ISTANBUL Pafta No F21-d-13-b-1-c
iigesi ARNAVUTKOY Ada No 213
Bucagi - Parsel No 7
Mahallesi OMERLI Arsa Alani (m?) 1540,26
Koy - Arsa Payi -

Sokagi - Bagimsiz Bolimiin Niteligi -

MevKkii - Blok No -
ﬁﬂ:l;';f'"maz'“ ARSA Kat No -

Ana Tasinmazin Kat ] Bagimsiz B6lim No -

Sayisi Bagimsiz Boliim Eki -

Malikleri | MERCAN KIMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SiRKETI (1/1)

Tapu Cinsi ‘ X Arsa ‘ [] Kat irtifaki ‘ [] Kat Miilkiyeti

4.2. Gayrimenkul Projesine iligkin incelemeler

Konu tasinmaz arsa vasifli olup Uzerinde yap! bulunmamaktadir.

4.3. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

06.12.2020 Tarihinde saat 13:42 itibariyle Webtapu Sistemi’'nden alinan tapu kaydina goére, degerleme konusu 213
Ada 7 Nolu Parsel Uzerinde kisitlayici herhangi bir beyan, ipotek ve serhin olmadigi tespit edilmigtir.

Tapu Kayit Ornegi raporumuz ekinde sunulmustur.

4.4. Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemleri

Degerleme konusu tagsinmaz, Mercan Kimya Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi tarafindan 26.02.2018 tarihinde satin
alinmistir. Tapu midurliginde, tapu kitigu tarafimiza gosterilmedidi icin eski malik bilgileri alinamamistir.

4.5. Takyidat Yazili Belge

Tasinmaza ait Webtapu Sistemi’'nden temin edilen yazil takyidat belgesi ekte sunulmustur.
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4.6. Gayrimenkuliin imar Bilgileri

4.6.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yilhk Dénemde Hukuki Durumda Meydana Gelen
Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Isleri v.b.) lligkin Bilgi

Yapilasma Kisitlamalan ' : Sit alani vb.

imar Lejanti: Konut, ticari, sanayi,
turizm, ...

Ticaret Alani

imar Durumu Belgesi Tarih ve No:

08.05.20100 1/1000 6lgekli Hadimkdy Sanayi Bolgesi Il. Etap Uygulama
Imar Plani

ingaat Nizamu: Bitisik, ayrik, ikiz nizam,

Blok Nizam

TAKS:

KAKS:

1.50

Emsal: (Kaks’tan farkli ise)

Hmax:

18,50 m (6 Kat)

Kentsel Donlisiim Bolgesi iginde veya
Devam Eden bir Imar Plani Galismasi
Varsa Belirtiniz " :

Ruhsat Tarih ve No:

Yapi Kullanma izni (iskan)
Tarih ve No:

Onayli Proje Tarih ve No’su:

Tadilat, Giiglendirme Projesi Tarih ve
No"' :

Bina Tapu Kiitiigiindeki Kat irtifakina
Esas Onayli Projesine Uygun mu:
Proje incelemesi Yapilan Kurumu
belirtiniz. (Tapu, Belediye, il imar Md.
OSB.) Proje incelenmedi ise nedenini
aciklayiniz.

Degerleme konusu tasinmaz arsa vasifli olup parsel Uzerinde herhangi
bir yapi bulunmam aktadir.

Bagl Bulunulan Belediye:
Mducavir alan disindaysa belirtiniz.

ARNAVUTKOY Belediyesi

Cap ve imar Planlari ile Arsanin
Uygunlugunun Saglanip
Saglanmadig:

ARNAVUTKOY Belediyesi'nde bulunan imar planlarindan ve CBS
sisteminde incelenen kadastral paftalardan tasinmazin konum tespiti
yapimistir.
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5. GAYRIMENKULUN GEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI

5.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Gevresel Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz istanbul ili, Aravutkdy ilgesi, Omerli Mahallesi, Mustafa inan caddesi lzerinde
konumlu bulunan 213 Ada 7 nolu parselde yer almaktadir.

Acik adres tarifi olarak ise; Bélgenin bilinen ana arterlerinden Hadimkdy Istanbul Yolu tizerinden kuzey yéniine
dogru ilerlerken sag kolda yer alan 75. Y1l caddesine girilir. Bu cadde Uzerinde yaklasik 1.5 km ilerledikten sonra
sag kola Mustafa inan caddesine déndlir ve 1 km gliney yoniinde ilerledikten sonra sol kolda degerleme konusu
tasinmaza ulasilir.

Taginmaz gehrin ana arterlerinden olan Kuzey Marmara otoyoluna yakin konumdadir. Yakininda bulunan 75. Yil
caddesi Uzerinden toplu ulasim araglari gegmektedir. Tasinmaza yakin konumlu olarak, Sazlidere baraji,
Deliklikaya sanayi sitesi, cok sayida irili ufakh tretim tesisi ve KOBI isletmeleri bulunmaktadir.

Tasinmazin konumlu oldugu bélge Istanbul havalimaninin agilmasi ve Kuzey Marmara Otoyolu projesi sonra
sehrin 6nemli cekim merkezi haline gelmis olup bodlge ¢ok sayida yerli ve yabanci yatirimcinin ilgisini gekmektedir.

Tasinmazin bulundugu mevkide alt yapi ve Ust yapi hizmetlerinden istifade tam olup gevresinde benzer 6zellikli
arsa, Uretim tesisi, fabrika ve konut yapilagmalari mevcuttur. Konu taginmaz istanbul sehir merkezinin kuzeyinde
konumludur.

5.2. Gayrimenkule Erigim
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5.3. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Niteligi [ ] Mesken \ [ isyeri [] Turistik Tesis | [] Bina X1 Arsa
Yapi Cinsi [ ] Betonarme [] Ahsap X Celik [] Diger
Binanin Hasar Durumu [ lYok [] Az hasarli [1Orta hasarli | [] Cok Hasarl
iscilik [] Cok lyi ] lyi [] Orta [] Kétii [] Cok Katii
Malzeme L] Cok lyi L] lyi [] Orta [] Kétii [] Cok Katii
Deprem Bélgesi | [] 1. Derece [] 2. Derece X1 3. Derece [ ] 4. Derece [] 5. Derece
Konum [ ] Cok lyi [ lyi X Orta [ ] Kétii [] Cok Katii
Semt/Bolge [] Cok lyi L] lyi X orta [ ] Kéti [] Cok Katii
Ulasim [] Cok lyi L] lyi X Orta [] Kétii [] Cok Katii
Mevcut Tesisat [] Dogalgaz [] Sehir Suyu | [] Elektrik []Isitma [] Kanalizasyon
Mevcut Donanim | [ ] Yiizme Havuzu ] Hidrofor [] Asansor (] Su Deposu
insaat Nizami L] Ayrik [ Bitisik [ ] Blok [] ikili Blok
Yapi sinifi []3/A [13/B []4/A []4/B
Durumu: L] Yeni [ ] Bakimli [] Orta Bakimli [] Bakimsiz
5.4. Parselin Fiziksel Ozellikleri

e Degerlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Arnavutkéy Ilgesi, Omerli

Tasinmazin Ozellikleri:

Mabhallesi’'nde konumlanmakta olan 213 Ada 7 Nolu Parseldir.

213 Ada 7 Nolu Parsel toplam 1540,26 m? yiizdlgime sahiptir.

Konu parselin Uzerinde, herhangi bir insai yatirrm bulunmamaktadir.

Rapora konu parselin yakin gevresinde, benzer nitelikli bos parseller ve 2-3
kath yapilasmalar bulunmaktadir.

Yapilasmanin yogun olmadidi bir bélgede bulunmaktadir.

Tasinmazin konumlanmakta oldugu bodlge, ilge Merkezi’'nin batisinda yer
almakta olup, ilge Merkezi'ne yaklasik 20 km. mesafede konumlanmaktadir.
istanbul il merkezine ise yaklasik 45 km mesafede konumlanmaktadir.
Rapora konu parsel, bélgenin énemli ulagim akslarindan Hadimkdy-istanbul
yoluna yaklasik olarak 1500 m. mesafede konumlanmaktadirlar.

Rapora konu parsel hafif bir arazi yapisina sahiptir.

Parsel sinirlarini  belirleyen duvar, tel ¢it vb. herhangi bir unsura
rastlaniimamistir.

Yakin Cevresinde altyapi mevcuttur.

Parsel halihazir durumu ile diizgin bir geometrik sekle sahiptir.

YizOlcimU ve geometrik formu yapilasmaya uygundur.
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) BOLUM 6
GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN
YONTEMLER
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6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1. Degerleme isleminde Kullanilan Yéntem, Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilima Nedenleri

6.1.1. Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu karsilagtirmali yaklasim benzer veya ikame miulklerin satisini ve ilgili piyasa verileri dikkate alir ve
karsilastirmaya dayall bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan mulk, agik piyasada
gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

6.1.2. Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklagsim degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir (genellikle net gelir rakami)
ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir. Bu islem, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate alir. Genel
olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en ylksek yatirnm getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olasi
deger rakamina gétiirecegini soyler.

6.1.3. Maliyet Yaklagimi

Bu mukayeseli yaklasim belirli bir milkiin satin alinmasi yerine kisinin ya o mulkin tipatip aynisini veya ayni yarari
saglayacak baska bir milki inga edebilecegi olasiligini dikkate alir. Gayrimenkul baglaminda, insanlarin zaman
darhgi, cesitli olumsuzluklar ve riskler olmadikga, esdeger arazi ve alternatif bina insa etmek yerine benzer bir
mulk icin daha fazla 6deme yapmalari normalde savunulur bir durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak
deger tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi yapilan gayrimenkul icin édenebilecek olasi fiyati asir dlgtude
astigl durumlarda eski ve daha az fonksiyonel milkler icin amortismani da igerir.

6.2. Kullanilan degerleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

Degerlemeye konu tasinmazin piyasa degerinin saptanmasinda; Emsal Karsilastirma Yéntemi uygulanmistir.

6.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Degerleme raporu proje degerlemesi niteliginde dedgildir.
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6.4. Emsal Karsilagstirma Analizi

Degerlemeye konu tasinmazin degerlemesinde Emsal Karsilagtirma Yontemi uygulanmistir.

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Emsal Kavnad Emlakel Emlakgi Emlakgl Emlakgi
ynag 0532 573 21 04 0532 437 61 48 0532 437 61 48 0532 794 65 95
Gayrimenkuliin Niteligi Arsa Arsa Arsa Arsa
Brit kullanim alani (m?) 2500 2500 3623 3000
Durumu Satilik Satilik Satilik Satilik
?nﬁ’)"“ taginmaza uzakligr Ayni Bélgede Ayni Bélgede Ayni Bélgede Ayni Bélgede
Satig Fiyati (TL) 8.250.000 TL 8.200.000 TL 12.200.000 TL 8.250.000 TL
Gergekgi Satis Fiyati (TL) 8.000.000 TL 8.000.000 TL 11.750.000 TL 8.000.000 TL
o
geL’)‘?ekg' m* birim fiyat 3.200 TL/m? 3.200 TL/m? 3243 TL/m 2667 TL/m?
Tasinmaza yakin Tasinmaza yakin Tasinmaza yakin Bodlgede, tasinmaza
konumlu, tasinmazla konumlu, konumlu, gore daha kétu
benzer konum taginmazla benzer tasinmazla benzer konumda, benzer
serefiyeli ve benzer konum serefiyelive | konum serefiyelive | imar plani sartlarina
Yorum yapilasma sartlarinda benzer yapilasma benzer yapilasma sahip arsa olup
sahip, sanayi arsa sartlarinda sahip, sartlarinda sahip, satiimasi igin
8.250.000 TL bedelle sanayi arsa sanayi arsa 8.250.000-TL
satiliktir. 8.200.000 TL 12.200.000 TL istenmektedir.
bedelle satiliktir. bedelle satiliktir.

Bodlgedeki birim m2
arsa degeri:

Tasinmazin rayi¢ de@erinin tespitinde “Emsal Karsilagstirma Yontemi” kullaniimigtir. Bu
yontemde, mevcut pazar bilgilerinden faydalaniimis, bdlgede yakin dénemde pazara
clkarimis ve satimis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini
etkileyebilecek kriterler c¢ergevesinde fiyat ayarlamalari yapildiktan sonra konu
gayrimenkul icin birim fiyat belirlenmistir.

Arnavutkdy Belediyesi Emlak Servisi'nden alinan bilgiye gore rapora konu parselin 2020
Yili Emlak Vergisine Esas Arsa Rayi¢ Degerinin 418,75,-TL/m? oldudu bilgisine
ulasiimistir.

Konu tasinmazin yakin gevresinde yapilan tespitler ve gérismeler neticesinde yakin
cevresinde konumlu, konu tagsinmaza emsal olabilecek buyuklikte, benzer lejantlara
sahip gayrimenkullerin fiyatlari g6z éniinde bulundurularak fiyat takdirde bulunulmustur.
Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemeler neticesinde,
konumuna, blyikligune, fiziksel Ozelliklerine, imar durumuna, halihazir durumuna,
degerlendirme béliminde belirtilen hususlarin mevcudiyetine ve gevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére gunumuz ekonomik kosullari itibariyle, arsa degeri agagidaki
tabloda sunulmustur.

Arsa Degeri

Takdir Edilen m? Birim
Degeri

Parsel No Yiizolgiimii m? Toplam Degeri

213 Ada 7
Parsel

1540,26 m? 3247 TL/Im? 5.001.224 TL

TOPLAM DEGER: | ~5.000.000 TL
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BOLUM 7
GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI
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7. GAYRIMENKULUN ANALIiZi VE DEGERLEMESI

7.1. Tagsinmazin Degerine Etki Eden Faktoérler

Olumlu Faktorler:

=

Rapora konu parselin belediye micavir alani dahilinde olmasi,

2. Konu parselin 1/1000 dlgekli imar planina gére Ticaret Alani olarak belirlenmis alanda yer almasi,
3. Gelismekte olan bir bolgede yer almasi,

4. Parselin yapilasmaya uygun bir topografik yapida olmasi,

Olumsuz Faktorler:

1. il merkezine uzak mesafede konumlu olmasi
2. Konu parsele ulasim imkanlarinin, halihazir durumu ile kisith olmasi

7.1.1. Deprem Hasar Durumu

Degerleme konusu tasinmaz 3. Dereceden deprem bolgesinde kalmaktadir. Parsel Uzerinde herhangi bir
yapilagma bulunmamaktadir.

7.2. Kisithhik Yaratan Haklar

Kisitlilik yaratan unsur yoktur.

7.3. Bos Arazi ve En lyi Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Hazirlanan rapor proje geligtirme niteliginde degildir.

7.4. En Yiiksek ve En lyi Kullanim Degeri

Degerlemesi yapilan tasinmazin en iyi kullanim sekli Sanayi ve Ticaret alani yapilamasi seklinde kullaniimaktadir.

7.5. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan gayrimenkul icin maktuen degerleme yapilmistir.

7.6. Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Degerleme raporu proje degderlemesi niteliginde degildir.

7.7. Farkl Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Yéntemin
ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Tasinmazin piyasa dederinin tespiti icin “Emsal Karsilastirma Yéntemi” kullaniimistir.

7.8. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin
Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Arnavutkdy Belediyesi imar Mudirligi'nde yapilan incelemede ve tapu kayitlarinda taginmazla ilgili herhangi bir
olumsuz karar rastlaniimamaistir.
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BOLUM 8
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8.S0

NUG

8.1. Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Degerle

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

8.2. Nih

ai Deger Taktiri

Rapor i

ceriginde ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemeler neticesinde, konumuna, blyukligine,

fiziksel 6zelliklerine, imar durumuna, halihazir durumuna, degderlendirme bdliminde belirtilen hususlarin mevcudiyetine
ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore gunimiz ekonomik kosullari itibariyle, arsa degeri asagidaki tabloda
sunulmustur.

KULLANILAN YONTEMLERE GORE TAKDIR OLUNAN TOPLAM PAZAR DEGERLERI) (KDV HARIG)

iL

iLCE MAHALLE | ADA | PARSEL | ALAN (m?) DEGERI (TL) DEGERI ($)

iSTAN

BUL | ARNAVUTKOY | OMERLI 213 7 1540,26 m? 5.000.000 TL 671.690

Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik Pazar degeridir.

KDV orani %18 kabul edilmistir.

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

’Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kuruluna yénelik iglemlerde kullaniimak tGzere hazirlanmamig
olup UDS’na (Uluslararasi Degerleme Standartlari, Seri VIII; No:45 Tebligi) gore hazirlanmigtir ve BOBI
FRS ile TMS/TFRS’ler kapsaminda kullanima uygundur.

Konu rapor teminat amagh islemlerde kullanilmak iizere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme
Standartlan (IVS) kapsaminda tanzim edilmistir.

31.12.2020 tarihi itibari ile TCMB Merkez Bankasi kurlarina gore 1-$ = 7,4439-TL kabul edilmistir.

8.3. Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmanlari

Mehmet Ali SERBEST Semih TUNCER
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(405251) (401796)
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BOLUM 9
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Gayrimenkuliin Bulundugu konum / pafta veya Krok
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Tapu Kaydi
BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILG| AMACLIDIR. Tarih: 8-1 2-2020-14_:17
‘weblopu
Kaydi Olusturan: SEMIH TUNCER
Makbuz No Dekont No Basvuru No
011020498204 2020005152279948 49820
TAPL KAYIT BILGISI
Zemin Tipl: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 213/7
Taginmaz Kimlik No: 98844944 AT Yuzolgumima2). 1540.26
Ii/ilge: ISTANBUL/ARNAVUTKOY Bagunsiz Bolum Nitelik:
Kurum Ade Arnavutkiy Bagumuiz Boltm Briit
Mahalle/Kby Adt OMERLI Mah, YazGiglim(:
Mevkil. - Bafumaiz Bolum Net
Cit/Sayfa No- 2312227 DGO
Kayit Durum: Aktif Blok/Kat/Girig/BBNo:
: Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitefik; ARSA
MOLKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElBitligl | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebk
No No Payda Metrekare | SebebiTarin- | Tarih.Yevmiys
Yevmiye
417136087 | (SN.7525074) MERCAN KIMYA SANAY| - n 1540.26 1540.26 Imar (TSM)
VE TICARET ANONIM SIRKETIV 26402-2018
5386
1/2
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GAYRIMENKULE AiT RESIMLER

PARSEL GORUNUSU

ILGILI
TASINMAZ

PARSEL GORUNUSU
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GAYRIMENKULE AIT BELGELER

iMAR PLANI GORUNTUSU

& i -

n T L i £
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T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu
Sayr @ B.O26.SPK.(L1500-34001- 534 tE39 30/05/2011

Konu ¢

DGD Gayrimenkul Degerleme ve Damymanhk A.S.
Kurmulug Mahallesi 2026 Sok. No:$ Kat:22
AYDIN

l1gi: 14,03, 2011 tarihli bagvurunuz.

Igi*de kayths yazmazda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri; VI No: 35 sayils “Sermaye
Pivasas Mevzunti Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmwti Verecek §irketler ile Bu
Sirketlerin  Kurulca Listeye Almmalanna lliskin Esaslar Haklunda Tebligi" (Teblif)
cercevesinde, gaytimenkul deferleme hizmeti vermek iizere listeye almma talébinde
bulunulmugtur.

Rurulumuz Kasar Orgam'mn 27052011 tarihli toplantsinds; amilan talebinizin
olumly karsilanmasina karar veriimigtir. Bu gergevede;

A)Sermaye piyasast mevzuatt uyannca yapilacak gayrimenkul degerieme fualiyetlen
kapsarminda Teblig hikiimlerine uyulmas gerekmekte olup, ayncd, sermaye piyasas) mevzuats
uyarmea yapilan defierleme iglemlerinde, degerlemey) yapanlunn 01.052006 tarihinde
yirirgpe girmiy bulunan Seric VIIL Noid5 sayily Sermaye Piyasasinds Ulusiarnms)
Deerleme Standartien Huklonda Teblig ve bu Tebligin ckinde yer alan Uluslaruras
Deerleme Standartlanna aynen uymalsnnm ye bunlan uygalamalannin zoruntu oldngu,

B)Sermave plyasast mevzuntt kapsaminda  yapilocak  gayrimenkul  degerleme
faaliyetlerinizin mevzuats vygwningunun  Kurulumuzca izlenccepi ve mevzuata aykin
uygulmmalanmzin tespit edilmesi halinde Kurulumuz fistesinden  gikanlmamz  voluns
gidilebilecedi,

C)Kurulumuz, web savfasumn gayrimenkul degerleme girketleri boldmiinde “genel

duyurular ve uyaniar” baghkh kesminda yer alan strekli hilgilendirme formu formatma uygun
olarak tarafimzen hazirlanscak stirekli bilglendirme formuna Kurulumuz web sayfasmn ilgihi

bl minde ver verilmesi ve glincel tutulmis perektigi,
Ceyda AIE%I

Daire Bagkam

hususlarmda bilgi ediniimesini ve gereglini rca ederim.

MNERNTZ Dxinpor Yoty &0 UL 38555 AWRARA 1o (207) 20 MO Fuke {307) 250 W0 00 g et
ITANL TTMSTLCIET Marte A Adoond N0 MO TS AN S IXTAMILE  Dof (2000 I S5 30 Fubs (212) 1M SO 00 s NN 0% 1Y
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
Uygulira 111 Daire Baghanl

Suyt 4380042141 07[ 140 133]-8528 07042014
Koy Dederlerne Yelkisi

DGD GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.

Bankacilik Ditzenteme ve Denetieme Kurilunun (Kurul) 03.04,2014 tarih ve $800 il Karaey
ile §irketinize Bankaluni Deerdeme Hizmietl Verseek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Faal Iyetleri
Hakkinda Yonetmeligin ( Yinetmelik) 11 inch maddesine istinaden bankalara Ynermeligin 4 tincti
faddesi kapsaming giren “guyrimenkul, gayrimenil mjni vevn gayrimenkule badl ik ve faydalann
deetlemeni” hizmetl verme yetkis verilmesl uygun il Iy,

Kurulea y ethilendirilen lermm husuluylan, fsafiyetleninl Yonetmelkie yor afan il ve esuslurs
pOre yortiunek ve bu kapsamda Yonetmelikie yer atun yikiml0iokieel yerine getiomek zorundadir. By
{uwmmmkm aravinda Yonetmelifin 22 invi imaddeslnde Kurumumuzs yapilacak bildigmiere (igkin
\ikUmler yer almakta olup, b yOkbmiilaklerdn strest igerisinde ve ckaiksiz olicak yeting gmn‘hmsi.
mevzuato wykirhiga sebebiyet verilmemesi bakimindan dnom arz etmekiedir, $41 1 nay il Bankeeihik
Kanunutiun 96 o¢1 moddesl uyarinca da, ekie wrafings gonderiien bikdieim fomunun Ak se Hizime
donemlert olmak (heere yilda 2 defi igill ddnem sonum takip eden 15 yiln igerininde Kurumumugzs
wondertlmes| gerkmektodir.

Kurilun 07,040,201 | tarlh ve 411 say 1l Kararl (ke “Ydnetmel Ik uyanncs yotkilondinilmiy
Ueerleme Kuruluglaninin stielegmell olurmk gayrimenkul degecleme rporu hazielattracaklan ve Sermaye
Plyssan Knnilu Cayrimenkul Degerieme Uzmunligs Lisans bulunimayan Hrlﬂlll. Yonetmelidin d Gnel
iddesinin (? inde belintilen e waman tniminda yor aban niteliklert agimloe gerektl g, bu
durumu teysik edecek belgelerin dokUmante edilmesinin ilgili yicketlerin sorumiutugunda oldugu,
Yiinetmeligin 5 ve 6 ney maddelerinde Sngrilen hilkGmlerin buhse kot Kigller igin de uyyulanocags ve
dolay iyl b Kigilerin anidun moddeler katysindaki durumbemnu da yine (gl sitketles wrafindan takip
edilmes) gerektigl, bu kigiler nedeniyle onaya ¢ikabilecek meakur maddetere aykin durumiar e
Nargtbay mtast hallede gl ylirketler hakkndu Yonetmeliflin 19 unen maddesinin (1) rumursls fikeusinn ()
bendinin vy gulanmas mm piditecedi honusunda Yonetmelik uyannca yetkilendieilmly deperieme

rketlerine duyur yopiimasina” kare serilimigtie. Bu gerevede, Stretinieln kadrolu Ypemmlo olmamakin
birlikte sdzlegmeli olarsk yrimenkul degereme raporu hariatinlan klgilerin fnetmeligin 3 Onclh
maddesinin (1) benedinde belinilen nieliklers tagty ip tagumadiginim tespitl. b niteliklest 1eveik edici belgolerin
tesrtind ve sahlaniman e bu Kigllesin Ydnetmeli fin bagura!ign ﬁlhtm S ve 6 nes maddelermde £ len
hilklmlese uyumuun glectiimesi Sirketiale sorumiu uftunda olup, bu Kiyiler mdm‘i(ylc omayn gehabileoek
mezkur maddelere aykin dunimiar (e kargilagiman hilinde Sitketinke hakkrmnda anetmelifien 19 uncu
maddesinin (1) numarnl fikrminia (3) bendinin uygulanmas yolt gidilmest sz honesy olabllecekir.

Diger sueaftan, Keruhin 10.02.2012 vanh ve 4382 sayil Karen - uyanmca,

«Gayrimenkul deperleme ruporfaninin Yinetmelige uygun wekilds lueilanmast (nizheymeli
Kiglierce hazirlsnantar dalnl), rporiards “Yasal Durim Depeei e {Ekspersizi ivtenen yerin konunry,
arvmu, - kullaniley makyadi, duyikligi ve gevee comallee! oz Oinime alimarak vatey fabilivets
mevent pivasi Kojudlurs goz onimde budundurularak 1asdibll projesimdeds duraoma ve wlana Rire
deferlenmiy deders muslaka yer verilmesi ve defieriome larinda Y Onemeligtln 14 GneQ moddesinin
3 Gnet fik yer alon hususlarin Wimiine yer verilerck buhue koni husaslie Igeemieyen “hisa rapor™
lormatinda rapor hazirlanmumasina ve degerlemeyi peryeklogtinilen yoy rimenkul ile sdr konusu

gy rimenkald kary agurmak amacryfa emsal olasak verilers gayrimenkullerin m* irim Nyatiarina im
mpoclards mutlaka yer verilmedine Dzen whaerdimesd,

i Anaslirk b N 191 1 Dk ORHN0 KA VAKLIDEREANKARA
Celeton (DI 455656Y  Fohe 1012042418 71
Elghtmonik Ag: Mipw iy baddi g p/
ST v Ehehrriaib Linas Wamnan'ne wygen wlarsk Gasentl Eienirnnik Ies ie areWlmigin
Koral tey i hotpnrehuler s hddbourg.triehy sonrgu sl ersinden TRVY-NIONALER Laddw (56 3 apitabitis,
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<Y iwmmmehgm 14 sl madidew uyarmen. Rapodan e ferberee harulipumdo un ax ylinle
ormeds paya sahip v yOnetim karubancs dederfeme mporsu. imdalima yetksd verilen ortak i:ruﬁnm
teszabainmagi, “Repur Bilgiler* kauminids aynes degerdorme tusmetin seren persomlin ad ve siryadian (v
sz ban i bulissrssse v maporiare imae hiee Sevebdenmin mdlsks tankaya glnderfmesd husssiannco
mnim den gl g,

P «(‘mw,ns:x_m l’-l'ﬂ'tﬂﬂ"w, (m‘l:)m'mlnm Ty uvanuy Lz Rt =
sty caparsann higeie Task ) atinds Aalmadum haimsie bis giliople b Bsnmme ve Yosermetidin
e hih* baghikl 3 incd ve “Meskehl Ovn ve mw baghks T ek maddesinde Wikime tv;u}g‘m
Husiassos seyiomi b ds hassryet ptaen)

Sbzleymell alarak mpor hanr i Wgderam Y figim saQuneslgis gk Wiikbeber i
;mm:m}r_rk{vlmﬂu ahm sates, pazactamod veyn biraya yerilmesi yo da ba lentiiers ansihh
editmesi pin (allyetlerle ntignl amemeler gerekiigl Sikate shindimen. w57 o y Tk keen il agein
Seguriime kuruluye saestendan tibip edilersk emlak kamisyoneutugn samidiginas sz padilmes)
utturmmants W degmern sumnd et k=aer yoneik indtorkenn al e,

~Séakeprels ularak gaban Mgl barseimtan mporkinn kapsamiy tie kil bontt sililmes,
sk arulize Lee tutabasas ve st dighin kot --du-’nmhmmm;mhr:um yonelih welsirkerm

werekmebsad s,
Vil efmibmasn) e gesesin resy sibetim

[+ Sl |
s GIENC
- Uuire Baskans

- Ailidirim Foema 12y )

Aty At S b Sk 1L R A ANV AL LI L AN AR
Toeta DMt ey T JIROEM T
Fhovrusin AL St v Sl sey i/
S 0 kit Loves Ronaon'es wraew sloien Lheerli Eletiinaih lmes i sretbbmigin
LR R L L L (et LR LR T ETUE E T S TR T

i Kentsel, Tarihi veya dogal sit alani, sahil seridi, Bogazi¢i 6n goriiniim, gibi yapilasma kisitlamasi olan bir bolgede ise agiklayiniz. Sit alaninda ise sit niteligini ve derecesini belirtiniz.

ii Kensel donlisiim galismasinin seviyesi, durumu ve ana bilgileri; konu taginmazin imar fonsiyonunun degisim ve yikim olasiligi ile dénlisiimiin tagsinmazin degerine etkisi hakkinda bilgi
veriniz.

iii Tadilat ve gliglendirme gérmdus ise ilgili belgeleri, varsa tadilat projesi tarihi, no’su.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

MERCAN KIiMYA SAN. TiC. A.S.

iZMIR / MENEMEN / KESIK MAHALLESI
iZMiR SERBEST BOLGE’DE
167 ADA 7 PARSELDE KAYITLI
“FABRIKA” DEGER TESBITI
(31.12.2020 iTIBARI ILE)

RAPOR TARIHi: 04.01.2021 ‘

RAPOR NO: 20200ZL - 0252 ‘

RAPOR NO: 20200ZL-0252 RAPOR TARIHi: 04.01.2021
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GAYRIMENKUL DEGERLEME
v DANISMANLIK A5,

SAYIN --- MERCAN KiMYA SAN. TiC. A.S.

DGD Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan MERCAN KIMYA SAN. TiC. A.S. icin 04.01.2021 tarihinde
20200ZL0252 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari beyan ederiz;

e Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu;

e Analizler ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu;

o Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisinin olmadigini;

o Degerleme Uzmaninin licretinin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini;

¢ Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gercgeklestigini;

¢ Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu;

¢ Degerleme galismasinin gergeklestirildigi miisteriyle aramizda herhangi bir gikar gatismasi
olmadigini,

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tirii konusunda daha o6nceden
deneyimli oldugunu;

o Degerleme Uzmaninin, miilkii kisisel olarak denetledigini;

¢ Bu sayfanin degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasi oldugunu, rapor igerisindeki detay bilgiler
ile birlikte bir bitiin olup, bagimsiz kullanilamayacagini;

e Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlan
kapsaminda hazirlandigini

e Degerleme raporunun teminat amacgh islemlerde kullaniimak {(izere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

o Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda bir yardimda
bulunmadigini beyan ederiz.

e ’'Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kuruluna yo6nelik igslemlerde kullanilmak uzere
hazirlanmamis olup UDS’na (Uluslararasi Degerleme Standartlari, Seri VIll; No:45 Tebligi) gore
hazirlanmistir ve BOBI FRS ile TMS/TFRS’ler kapsaminda kullanima uygundur.

e Gayrimenkulde zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢aligmalari, “Cevre Jeofizigi” bilim
dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu
ile ilgili detayh bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin
cevreye olumsuz bir etkisi oldugu goézlemlenmemistir. Bu nedenle g¢evresel olumsuz bir etki
olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapiimistir.

RAPOR NO: 2020071 -0252 RAPOR TARIHi: 04.01.2021
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J GAYRIMENKUL DEGERLEME
vl DANISMANLIK A5,

SAYIN --- MERCAN KiMYA SAN. TiC. A.S.

YONETICi OZETi

Rapor Ozet Bilgileri

Degerleme konusu izmir 1li, Menemen llgesi, Kesik Mahallesi, izmir Serbest Bolge
sinirlari icinde olan 167 ada, 7 parselde kayith “BAHCELI IKi
KATLI IDARI BINASI OLAN UC KATLI BETONERME DERI
FABRIKASI VE MUSTEMILATI” nitelikli tasinmazin 31.12.2020
TARIHLI pazar degerinin hesaplanmasidir.

SPK Mevzuatina tabi olup olmadigi [ ] Mevzuata tabi degil . Mevzuata tabi
Gayrimenkuliin Adresi Kesik Mahallesi, Panaz Mevkii, izmir Serbest Bélgesi, Giil Sokak,
No:6,
MENEMEN / iZMIR
imar Durumu Bkz rapor —imar Durumu incelemesi

KULLANILAN YONTEMLERE GORE TAKDIR OLUNAN TOPLAM PAZAR DEGERLERI®) (KDV HARIG)

: : ARSA %ol ‘el
iL iLCE MAHALLE | ADA | PARSEL | , ‘r\i (m2) DEGERI (TL) DEGERI ($)
izMIiR | MENEMEN KESIK 167 7 6308,00 11.360.000 1.528.381

e Arsadegeri = 5.050.000-TL (679.430-%)
e Toplam Yapi Degeri = 6.310.000-TL (848.951-%)

Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik Pazar degeridir.

KDV orani %18 kabul edilmistir.

Bu rapor Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile

birlikte bir butiindiir bagimsiz kullanilamaz.

e Konu rapor teminat amacgh iglemlerde kullanilmak {lizere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlan (IVS) kapsaminda tanzim edilmistir.

e 31.12.2020 tarihi itibari ile TCMB Merkez Bankasi kurlarina gore 1-$ = 7,4327-TL kabul edilmistir.

Mehmet Ali SERBEST Semih TUNCER
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(405251) (401796)
RAPOR NO: 2020071 -0252 RAPOR TARIHi: 04.01.2021
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iICINDEKILER

1. RAPOR BILGILERI

1.1 Talep Tarihi

1.2 Numarasi

1.3 Raporun Amaci

1.4 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmanlari

1.5 Dayanak So6zlegsme Tarihi

1.6 Dayanak Sézlesme No

1.7 Degerleme Galigmasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktérler

1.8 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

1.9 Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkule Ve Bolgede Yapilan Degerlemelere iligkin
Bilgiler

1.10 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina iliskin
Aciklama

2. SIRKET- MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 Degerlemeyi Hazirlayan Sirket Bilgileri

2.2 Degerlemeyi Talep Eden Sirket Bilgileri

2.3 Kullanilan Deger Tanimlari

3. GENEL VE OZEL VERILER

3.1 Genel Veriler Ve Sosyal Ekonomik Veriler

3.1.1 Demografik Veriler

3.1.2 Ekonomik Veriler

3.1.3 Mevcut Ekonomik Kosullar, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Egilimler Ve Dayanak Veriler

4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri Ve Tapu Kayitlari

4.2 Gayrimenkul Projesine lligkin incelemeler

4.3 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

4.4 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son 3 Yillik Dénemde Gergeklesen Alm Satim
islemleri

4.5 Takyidat Yazili Belge

4.6 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

4.6.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son 3 Yillik Donemde Hukuki Durumda Meydana Gelen
Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma Igleri V.B.) lligkin Bilgi

5. GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu Ve Cevresel Ozellikleri

5.2 Gayrimenkule Ulagim

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri

5.5 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1 Degerleme isleminde Kullanilan Yéntem, Varsayimlar Ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

6.1.1 Emsal Kargilagtirma Yaklagimi

6.1.2 Gelir indirgeme Yaklagimi

6.1.3 Maliyet Yaklagimi

6.2 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler Ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

6.3 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degeri

6.4 Maliyet Olugumlari Analizi

6.5 Emsal Karsilagtirma Analizi

7. GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI

7.1 Taginmazin Degerine Etki Eden Faktorler

7.2 Kisithhik Yaratan Haklar

RAPOR NO: 20200ZL-0252 RAPOR TARIHi: 04.01.2021
*GIZLIDIR
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7.3 Bos Arazi Ve En lyi Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

7.4 En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri

7.5 Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

7.6 Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

7.7 Farkl Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastinimasi Ve Bu Amagla izlenen
Yoéntemin Ve Nedenlerinin Agiklanmasi

7.8 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve
Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

8. SONUG

8.1 Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

8.2 Nihai Deger Taktiri

8.3 Raporu Hazirlayanlar Ve Sorumlu Degerleme Uzmanlari

9. EKLER

RAPOR NO: 20200ZL-0252 RAPOR TARIHi: 04.01.2021
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BOLUM 1
RAPOR BILGILERI
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1. RAPOR BILGILERI

1.1. Talep Tarihi | 04.12.2020 | 1.1.1. Rapor Tarihi | 04.01.2021 | 1.1.2. Degerleme Tarihi | 09.12.2020

1.2. Numarasi 20200Z7L-0252

1.3. Raporun Amaci

MERCAN KIMYA SAN. TiC. A.S. tarafindan 04.12.2020 tarihli talepte bulunulan izmir ili, Menemen ilgesi, Kesik
Mahallesi sinirlari icinde olan 167 ada 7 parselde kayith “BAHCELI iKi KATLI IDARI BINASI OLAN UC KATLI
BETONERME DERI FABRIKASI VE MUSTEMILATI” nitelikli taginmazin 31.12.2020 tarihli pazar degerinin
hesaplanmasidir.

Not: Bu galigma, “MERCAN KIMYA SAN. TiC. A.S." kullanimina 6zel hazirlanmis olup, kopya edilmesi, alinti
yapiimasi ve yayimlanmasi DGD Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$ 'nin iznine baghdir.

1.4. Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmanlari

Degerleme Uzmani Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Mehmet Ali SERBEST Semih TUNCER
SPK Lisans No : 405251 SPK Lisans No : 401796

1.5. Dayanak So6zlegsmesi Tarihi 04.12.2020

1.6. Dayanak So6zlegmesi No -

1.7. Degerleme Calismasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini etkileyen herhangi bir olumsuz faktore rastlanmamistir.

1.8. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, MERCAN KIMYA SAN. TiC. A.S.’nin 04.12.2020 tarihli talebine istinaden hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

1.9. Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkule ve Bélgede Yapilan Degerlemelere iligkin
Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin 19.06.2020 tarihinde 20200ZL-0078 nolu dederleme raporu hazirlanmistir.

1.10. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina iligkin
Aciklama

Degerleme raporu kurul diizenlemeleri kapsaminda degerleme amaciyla hazirlanmistir.

RAPOR NO: 20200ZL-0252 RAPOR TARIHi: 04.01.2021
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BOLUM 2

SIRKET — MUSTERI BiLGiLEI@i, KULLANILAN
DEGER TANIMLARI
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2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1. Degerlemeyi Hazirlayan Sirket Bilgileri

#DGD
) i

DGD Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.

DGD Merkez:
Telefon:0256.214.66.24 Faks:0256.214.47.66 Kurtulus Mahallesi, 2026 Sokak, no:5/2, Merkez- AYDIN

2.2. Degerlemeyi Talep Eden Sirket Bilgileri

Sirket Unvani MERCAN KIMYA SAN. TiC. A.S.

Sirket Adresi Hacieyiiplii Mahallesi, 3125 Sokak, No:23, MERKEZEFENDI / DENIZLI

2.3. Kullanilan Deger Tanimlan

Pazar Degeri, Bir milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegdi sartlar altinda,
bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cergevesinde dederleme tarihinde el
degistirmesi gereken tahmini tutardir.
e Alici ve satici makul ve mantikl hareket etmektedir.
e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.
e Gayrimenkule satis igin makul bir stire taninmistir.
o (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.
e Gayrimenkulin alim ve satim islemi sirasinda gerekebilecek finansmani piyasa faiz oranlari tGzerinden
gerceklestiriimektedir.

Gayrimenkul (Tasinmaz) — arazi ve arazinin dogal pargasi olan adaclar, madenler vb. tim olgular ve araziye
bagh olan bina, saha iyilestirmesi ile toprak altinda ve Ustlinde bulunan mekanik ve elektrik tesisat gibi tim kalici
bina eklentileri

Gelir yaklagimi — gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari sermaye degerine donUsturilmesi ile gdsterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklagim.

Maliyet yaklagimi — bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlii elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasim.

Pazar degeri — bir varlik veya yukumlaligin, 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 kullanilacak tahmini tutardir.

Pazar yaklagsimi — degerleme konusu varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya benzer varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendidi yaklagim.

Sinerji degeri — iki veya daha fazla varligin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olusan, bunlarin bir arada
toplam degerinin, ayri ayri degerlerinin toplamindan daha yiiksek oldugu ilave bir deger unsuru
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e En verimli ve en iyi kullanim belirlenirken, asagidakiler dikkate alinir: (a) Bir kullanimin mimkin olup
olmadigini degerlendirmek icin, pazar katiimcilar tarafindan makul olarak goérilen noktalar dikkate
alinir. (b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varhdin kullanimiyla ilgili tim kisitlamalar,
ornegin imar durumu, dikkate alinmak zorundadir. (c) Kullanimin finansal karlilik sarti; fiziksel olarak
mimkuan olan ve yasal olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir pazar katilimcisina, varligin
alternatif kullanima doénustirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin Gzerinde yeterli bir getiri Uretip Uretmeyecegini dikkate alir.

o Pazar degeri, saticinin satis maliyetleri veya alicinin satin alim maliyetlerini hesaba katmadan ve islemin
dogrudan sonucu olarak her iki tarafca édenecek vergilere gore herhangi bir diizeltme yapmadan, bir
varligin el degistirmesi igin belirlenen tahmini fiyatidir. Ornegin halka agik sirketlerin borsalarda islem
gbren paylarina yonelik degerleme galismasinda, alici ve saticinin ddeyecegi alim-satim komisyonlari
dikkate alinmamalidir.
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BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER
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3. GENEL VE OZEL VERILER

3.1. Genel Veriler ve Sosyal Ekonomik Veriler

Veri aragtirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da komsuluk
cevresi trendlerini arastirmakla baglar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgin piyasa alaninda gayrimenkul
degerlerini etkileyen ilkelerin, glgclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimci olur. Arastirma, ayni
zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar.

Genel veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde milk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve gevresel
verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iligkin verilerdir.

3.1.1 Demografik Veriler

Tarkiye nufusu 31 Aralik 2015 tarihi itibariyla 78 milyon 741 bin 53 kisi oldu. Turkiye’de ikamet eden nifus 2015
yilinda, bir énceki yila gére 1 milyon 45 bin 149 kisi artti. Erkek nifusun orani %50,2 (39 milyon 511 bin 191 kisi),
kadin nifusun orani ise %49,8 (39 milyon 229 bin 862 kisi) olarak gergeklesti. Turkiye'nin yilhik nufus artis hizi,
binde 13,4 olarak gergeklesti Yillik ntfus artis hizi 2014 yilinda %013,3 iken, 2015 yilinda %.13,4 oldu.
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3.1.2. Ekonomik Veriler

Ekonomik potansiyeli oldukga yiiksek olan izmir; cografi konumunun sagladig§i ulagim avantaji, organize sanayi
bdlgeleri, nifusun gen¢ ve nitelikli olusu gibi nedenlerle sanayilesme bakimindan gelisen ve yukselen bir
konumdadir.

3.1.3. Mevcut Ekonomik Kosullar, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Egilimler ve Dayanak Veriler

Gayrimenkul sektdri son yillarda gelisen sektérlerin basinda yer almaktadir. Bu gelismeye etki eden faktorlerin
basinda sektorin karlilik oraninin her gegen gun artmasi ve buna paralel olarak gayrimenkul Grtnlerinin Glkemizde
en belirgin yatirnm aracglarindan biri olmasi gelmektedir. Gayrimenkul drinleri temel ihtiyaglar hiyerarsisi
balgaminda incelendiginde, gayrimenkullerin barinma ihtiyacini kargiladigini ve dolayisiyla s6z konusu sektériin de
gida sektori gibi her zaman dinamik bir sektér olarak ayakta kalacagini gérmekteyiz. Ote yandan, tilkemizdeki arz
ve talep dengelerine bakarsak, konut fiyatlarinin neden dzellikle Glkemizde blylk sehirlerde ¢ok yiksek oldugunu
analiz edebiliriz. S6z konusu Pazar, ylksek arz agigina ragmen, yiksek bedellerle satilan gayrimenkullere talebin
yuksek oldugu bir pazardir.

Dogal bir afet olan deprem gayrimenkul sektériinde degisimi de beraberinde getirmistir. insaat maliyetleri biyiik
Olgilerde artmis olsa da deprem sonrasi yapilan ve satilan gayrimenkullerin fiyatlari deprem oOncesi fiyatlarla
karsilastirildiginda yaklasik iki misli artmistir. Deprem aslinda bir kriz gibi g6ziikse de deprem sonrasi gayrimenkul
piyasasi belli bir durgunluktan sonra deprem 6ncesinden bile daha canli olmustur. Bu yuzden literatlrde bilindigi
Uzere bazi krizler bazi firsatlar da yaratabilmektedir.

Ulkemizin yasadigi 2001 yili ekonomik krizinin etkileri tim sektérlerde ciddi bir bicimde hissedilmis ve yaklasik
2003 yihna kadar gayrimenkul sektérinde de gerileme s6z konusu olmustur. Bu yildan itibaren siyasi istikrar ve
ekonomik kosullardaki iyilesme ile beraber gayrimenkul sektéri hizli bir yilkselise gec¢mistir, 2005 ve 2006
yillarinda en parlak dénemini yasayan sektdr, 2006 yilinin ikinci yarisindan itibaren tekrar bir duraklama igine
girmistir. 2007 yihnin ilk aylarinda ipotekli konut finansman sistemi olarak bilinen Mortgage sisteminin yasal
dizenlemeleri onaylanmis ancak olumlu etkileri 2008 yilinda ortaya ¢ikmaya baslayacagi tahmin edilmekteydi.
Fakat 2008 yilinda ABD baslayan kredilerinin yapisinin bozulmasi, faiz yapisinin uyumsuzlasmasi, konut
fiyatlarindaki balon artislar, menkul kiymetlerin fonlanmasinda yasanan sikisiklik, kredi tlrev piyasalarinin
genislemesi ve kredi derecelendirme sirecindeki sorunlardan kaynaklanan bir finansal krizin baglamasi ve bunun
global krize dénmesi tim dlnya ile birlikte Glkemizdeki artan kredi faizleri konut sektdriini derinden olumsuz
etkilemis, bunun ile birlikte Glkemizde ge¢mis yillardaki gayrimenkul sektérindeki talep fazlasindan dolayi artan
fiyatlar, global krizle birlikte disls egilimine girmistir. 2009 yilinda derinlesen ekonomik krizin etkisiyle insaat
sektérd daralmig, gayrimenkul piyasasinda fiyatlar gerilemistir. Ancak ekonomik krize ragmen vyurtici faiz
oranlarinda disus yasanmisg, kredi faiz oranlarinin dislk seviyelerde seyretmesi gayrimenkule olan talebin daha
da fazla diismesine engel olarak gayrimenkul fiyatlarindaki gerilemeyi sinirlamigtir.

2010 yilindan itibaren tlke ekonomisinde % 4 civarinda bir biyime orani tahmin edilmekle birlikte, bu iyilesmenin
gayrimenkul sektoéru tzerindeki olumlu etkilerini 2011 yilindan itibaren géstermesi beklenmektedir. Faiz oranlarinin
goérece dislk seyrinin 2010 yilindan itibaren devam edecegi, ekonomik buyumeye paralel olarak tuketici
glvenindeki artis ile hane halklarinin borglanma egiliminin artacagi beklenmektedir. Onumizdeki yillar igin
mortgage ve benzeri gayrimenkul finansmanina yonelik kredi hacimlerinde yilda %15 leri asan blylime oranlari
beklenmektedir. Bu egilimlerin gayrimenkul piyasasini canlandiracagi, alternatif gayrimenkul yatirimlarina yénelik
talebin ylkselecedi varsayilmaktadir.
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
MULKIYET HAKKI VE iIMAR BILGILERI
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72DGD

GAYRIMENKUL DEGERLEME
vt DANISMANLIK A5,

4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERI

4.1. Gayrimenkullerin Mulkiyet Bilgileri ve Tapu Kayitlari

ili iZMIR Pafta No -
ilgesi MENEMEN Ada No 167
Bucag: - Parsel No 7
Mahallesi KESIK Arsa Alani ( m?) 6308,00
Koy - Arsa Payi 1/1
- Bagimsiz Boliimiin
Sokag ) Nitgligi -
MevKii PANAZ Blok No -
BAHQEITi iKI KATLI )
Ana Tasinmazin IDARI BINASI OLAN UG
KATLI BETONERME Kat No -

Niteligi

DERI FABRIKASI VE
MUSTEMILATI

Ana Tasinmazin Kat
Sayisi

4

Bagimsiz Bélim No

Bagimsiz Boliim Eki

Malikleri

GOS DERI KIMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SIiRKETI

Yapi1 Ruhsati Tarih ve Numarasi

13.11.1996, NO:104

Yapi Kullanma izin Belgesi Tarih ve Numarasi

Tapu Cinsi

15.10.1998, NO:-

Arsa Uzerinde iskanl

Yap! Var

[] Kat irtifaki

[ ] Kat Miilkiyeti

4.2. Gayrimenkul Projesine iligkin incelemeler

Arsa lizerindeki yapiya ait mimari proje, IZBAS Mudiirligl arsivinde incelenmistir.

4.3. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

17.06.2020 tarihinde TAKBIS Sisteminden alinan tapu kaydina gére konu taginmaz iizerinde bulunan beyan

bilgisi agagida verilmistir;
-BEYAN: Diger (Konusu:

iZMiR TICARET SiCiL MUDURLUGUNUN 21/06/2017 TARIH 19/19800 SAYILI
YAZIS| MEVCUTTUR) (10/07/2017 TARIH, 10840 YEV.)

4.4. Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim

islemleri

Tasinmaz son 3 yil icinde satiga konu olmamistir.

4.5. Takyidat Yazili Belge

Tasinmaza ait WEBTAPU Sistemi’nden temin edilen yazil takyidat belgesi ekte sunulmustur.
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YU ULLGE TOPLAM 2 SAYIFADAN OLUSMAK I ADIR BILGT AMAGLIDIIE Tasihi: 12:12:2020 17:39

‘weblopu

bar bdeppie

Kaydi Olusturan; SEMIH TUNCER

t

Makbuz No Dekont No Bagwirl No
020820371113 2020005209503488 37141
1APU KAYIT Blusis]
imﬁnﬂp& | AmaTasimmae Adu/Pasel, \67/7
Tagum KimlikNo: | 14702735 AT Yasiilin(n2):  6308.00
/Mg IZMIR/MENEMEN Buduiiiz Baiim Nilclik:
Kurutn Ade Muncmen Badunsie Boitm Biiit
Mahalle/ Koy Adr KESIK Koyl Y'?fn"ﬂ""";‘;mn -
Mevkii: PANAZ Hadunstr 1
Cill/Sayla NG: 181753 Y.
Kayit Duium: : Akuf SloRSat RitsueNy:
| Area Pay/Paydal
| &na Tagmmaz Nitefik: BAHCEL IKI KATLE IDARI BINAS
OLAN UG KATLI BETONERME DERI
FARRIKASI VF MOSTEMIL ATI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
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<B/l Acklumng Malik/Lodstar | Tesie Kuiun Tails | Tedkin
Yevmiye Sebehi.
Tarih-
. Yevmiye
Beyan Difjer (Konusw: [ZMIR TICARET SIcil MODORLOGONON 21/06/2017 {SN:T771010) Mengrmen -
TRARIN 19710800 SAYIL| YAZISE MEVCUTTUR, ) Tarih: - Say:  Sablon: | IZMIRTICARET | 10072017 11710 -
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Digen) sicld 10840 ' '
MODGRLOGD
VKN:
MULKIYET BILGILERI
(1 lsse) Sistem Malik Ol ouligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam [dinme Terkin Sebehi-
‘No No Payda Matrekars | SehebiTanh | Tah-Yevmiye
Vors
290924061 (SN:/865839) GOS DERI KIMYA - n 6308.00 | 0308.00 Iuzel
SANAY] VE TICARET ANONIM SIRKET] Kisliklerin
V (Invan
Dedjigikdiiji
16-01-2015
630

Bu belgeyi akilll telefonunuzdan karekod tarama programlan ile asagidaki barkodu taratarak,

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) IDoZjO00Z5ns kodunu Online Islemler
alanina vazarak dogrulayabilirsiniz.

212
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4.6. Gayrimenkuliin imar Bilgileri

4.6.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillk Dénemde Hukuki Durumda Meydana Gelen
Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Isleri v.b.) lligkin Bilgi

Yapilagma Kisitlamalan ' : Sit alani vb.

imar Lejanti: Konut, ticari, sanayi,

turizm, .. Sanayi Alani

imar Durumu Belgesi Tarih ve No: -

Ingaat Nizami: Bitisik, ayrik, ikiz nizam, Ayrik nizam

Yapi Sinifi: :/g?n Sundurma Yapilari Igin, IllI/A: Fabrika Binasi igin, 111/B: Idari Bina
TAKS: 1,00

KAKS: 2,00

Emsal : (Kaks’tan farkl ise) 2,00

Hmax:

Teknolojisi geregi

Kentsel Donligiim Bolgesi icinde veya
Devam Eden bir Imar Plani Galigmasi
Varsa Belirtiniz " :

Ruhsat Tarih ve No:

13.11.1996, NO:104

Yapi Kullanma izni (iskan)
Tarih ve No:

15.10.1998, NO:-

Onayli Proje Tarih ve No’su :

13.11.1996

Tadilat, Guglendirme Projesi Tarih ve
No" :

Bina Tapu Kiitiigiindeki Kat irtifakina
Esas Onayli Projesine Uygun mu:
Proje incelemesi Yapilan Kurumu
belirtiniz. (Tapu, Belediye, il imar
Md.,OSB.) Proje incelenmedi ise
nedenini agiklayiniz.

Bina kitlesi projesine uygun olup bina ¢evresinde yapilmis olan
yaklasik 1700 m2 alanli sundurma yapisina ait ruhsat bulunamamistir.

Bagl Bulunulan Belediye/OSB:
Micavir alan disindaysa belirtiniz.

izbag izmir Serbest Bélgesi

Cap ve imar Planlari ile Arsanin
Uygunlugunun Saglanip
Saglanmadigr:

Parsel sorgu ekranindan tasinmazin konum tespiti yapilimistir.

RAPOR NO: 20200ZL-0252
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN GEVRESEL VE IfiZiI:(SEL_
BILGILERI
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5. GAYRIMENKULUN GEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI

5.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Gevresel Ozellikleri

Tasinmaz izbas izmir Serbest Bolgesi icinde, Gll Sokak, No:6 posta adresinde bulunmaktadir. Taginmazin
yakininda, benzer sekilde deri sanayisi ve kimya sanayisinde faaliyette bulunan tesisler vardir. Bolge, Serbest
Bdlge Ozelliklerinin tamamina sahip olup tercih géren bir bélgedir. Ulasim arterlerinde sorun bulunmamaktadir.

5.2. Gayrimenkule Erigim

asinmazlara ulasim i¢gin Menemen-Maltepe Karayolu kullanilir.

S _
g 4 P
} I | w - oo
- ’ $ A
B

5.3. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Niteligi (] Miistakil Ev [ ] Depo X imalathane [] Arazi [ ] Arsa
Yapi Cinsi X Betonarme [] Kargir (] Ahsap X Celik ] Diger
Binanin Hasar Durumu XYok [] Az hasarli [ lOrta hasarli | [] Cok Hasarli
iscilik [ Cok lyi X iyi [J orta [ Kéti [ Cok Kbt
Malzeme L] Cok lyi X lyi [ ] Orta [ ] Kot [] Cok Katii
Deprem Bélgesi | [X 1. Derece [ ] 2. Derece [ ] 3. Derece [ ] 4. Derece [ ] 5. Derece
Konum [] Cok lyi X lyi [ ] orta [ ] Kéti [] Cok Katii
Semt/Bolge [] Cok lyi X lyi [] Orta [] Kétii [] Cok Katii
Ulagim [] Cok lyi X lyi [ ] orta [ ] Kéti [] Cok Katii
Mevcut Tesisat X Dogalgaz X Sehir Suyu | [X] Elektrik X Isitma X Kanalizasyon
Mevcut Donanim | [_] Yangin Merdiveni [] Hidrofor X Asansor X] Su Deposu
ingaat Nizami X Ayrik ] Bitisik [] Blok ] ikili Blok
Yapi sinifi []5/A X 3/A X1 3/B []4/A
RAPOR NO: 2020071 -0252 RAPOR TARIHI: 04.01.2021
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\ Durumu: ‘ L] Yeni ‘ X Bakimli ‘ (] Orta Bakimli ‘ [ ] Bakimsiz
5.4. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri
e || L | ] s
Yapi Cinsi: BA-Yerinde insa| BA-Prefabrik | Celik | Ahsap LIDiger ...
Binalarin Toplam Brut 6423 m2 (4723 m2 fabrika ve idari Binalarin
ingaat Alani " - bina + 1700 m2 sundurma) Kat Adedi: 4 Kat
Binalarin
Yas: 22 (1998)

Binalarin Planlama
Ozellikleri:

Rapora konu tasinmaz izmir ili, Menemen ligesi, Kesik Mahallesi, izbas, 167 ada 7 parselde 6308
m2 alanli arsa Uzerinde, betonarme karkas yapi tarzinda insa edilmis idari bina, fabrika binasi ve
sundurma vyapilari vardir. Parselin gevresi yerinde belirgin olup kadastro paftasina gore
kuzeyinden, dogusundan ve batisindan kadastral yola cepheli olup guneyinden 8 parsele
cephelidir. Topografya olarak dogusundan batisina dogru egimli bir yapida olup tesisin
dogusundaki sundurmalarin st kotunun, tesisin dogusundaki kadastral yol ile ayni kotta oldugu
goralmustir. Cevresinde istinat perdesi bulundugu, cevre duzenlemesinin yapildigr géralmustir.
Tesise giris GUl Sokak Uzerindeki strguli demir kapidan saglanmaktadir.

Girigte zemin kat ve 1.normal kattan olusan toplam kapali alani 388 m2 olan 3/B Yapi sinifinda insa
edilmis idari bina vardir. Hemen idari binaya bitisik ve i¢ten baglantili 991 m2 zemin kat, 2420 m2
1.kat, 157 m2 batar kat ve 767 m2 2.kattan olusmus toplam kapali alani 4335 m2 kapali alanli 3/A
yap! sinifinda ingsa edilmis fabrika binasi vardir. Fabrika binasinin ¢evresinde toplam kapali alani
1700 m2 alanli sundurma bulunmaktadir. Fabrika yapisinda zeminler epoksi kapli olup duvarlari ve
tavanlan plastik boyalidir. Isinma sistemi, havalandirma sistemi, yangin sistemi ve dogalgaz
altyapisi mevcuttur. Fabrika binasinda asansér oldugu ve degerleme tarihinde calisir halde oldugu
goralmustur.

_Onayll Projeye Aykiri
Imalatlar ¥

Tadilat ihtiyaci ve
En Son Tadilat Gordiigii
Tarih:

Tesiste tadilat intiyaci yoktur.

Cevre Diuzenlemesi, Sosyal
Tesisler/Spor Tesisleri:

Tesiste gevre dizenlemesi tamamlanmigtir.

Otopark Durumu:
Acik/kapali adedi,
mustakil/genel.

Giivenlik: Ozel giivenlikli
site, giris kontrol, duvar, git,
yangin merdiveni.

Givenlik birimi vardir.

Manzara, Reklamasyon
Durumu, Denize Mesafesi,
Sahil $eridi Uzunlugu:

Binanin Deprem
Dayanikliligi, Deprem On
incelemesi ve Hasar
Durumu V' :

Yerinde ciplak gozle vyapilan incelemelerde depremle ilgili bir hasara
rastlanilmamistir. Herhangi bir deprem hasari olup olmadiginin veya yeni
yonetmeliklere gbre yeterliliginin; konunun uzmanlari tarafindan yapilacak tetkik
ve deneylerle kesinlik kazanacadi muhakkaktir.

Gayrimenkuliin Eklentileri
ve Biitlinleyici Pargalan'" :

Cevresel Etkilerin
Incelenmesi: Tesisin 6zel

Cevreye fiziksel etkileri vb. "'

aritmasi mevcut mu? Atiklari,

Tesisin 6zel aritma sistemi bulunmamakta olup bu konunun uzmanlari
tarafindan degerlendiriimesi uygun olacaktir.

RAPOR NO: 20200ZL-0252
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BOLUM 6

GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN
YONTEMLER
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6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1. Degerleme isleminde Kullanilan Yéntem, Varsayimlar ve Bunlarin Kullaniima Nedenleri

6.1.1. Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miulklerin satisini ve ilgili piyasa verileri dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan mulk, agik piyasada
gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

6.1.2. Gelir indirgeme Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklagsim degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir(genellikle net gelir rakami)
ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir. Bu islem, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate alir. Genel
olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yliksek yatirrm getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olasi
deger rakamina gétirecegini sdyler.

6.1.3. Maliyet Yaklagimi

Bu mukayeseli yaklasim belirli bir malkiin satin alinmasi yerine kisinin ya o mulkin tipatip aynisini veya ayni yarari
saglayacak baska bir mulki insa edebilecedi olasihdini dikkate alir. Gayrimenkul baglaminda, insanlarin zaman
darligi, gesitli olumsuzluklar ve riskler olmadikga, esdeder arazi ve alternatif bina inga etmek yerine benzer bir
mulk igin daha fazla 6deme yapmalari normalde savunulur bir durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak
deger tahmininde yenisinin maliyeti dederlemesi yapilan gayrimenkul igin édenebilecek olasi fiyati asirn 6lglide
astiglI durumlarda eski ve daha az fonksiyonel milkler i¢cin amortismani da icerir.

6.2. Kullanilan degerleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

Degerlemeye konu tasinmazin degerinin saptanmasinda; emsal karsilastirma yontemi ve maliyet olusumlari
analizi ydntemi uygulanmistir.

6.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Degerleme raporu proje degerlemesi niteliginde degildir.

6.4. Maliyet Olusumlan Analizi

Yap!i degerlerinin hesaplanmasinda “Maliyet Olusumlari Analizi Yontemi” kullaniimistir.
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6.5. Emsal Karsilagstirma Analizi

Degerlemeye konu olan tasinmazin degeri icin Maliyet Yéntemi uygulanmistir.

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Gayrimenkuliin Niteligi Arsa Arsa Arsa
Brit kullanim alani (m?) 3300 5200 5636
Durumu Satilik Satilik Satilik
Fnc]))nu tasinmaza uzakhg 500 m 400 m 400 m
Satig Tarihi (gg.aa.yyyy) - - -
Satig Fiyati (TL) 2.400.000 4.250.000 4.250.000
M? birim fiyati (TL) 727 817 754
Gergekgi Satig Fiyati (TL) 2.310.000 4.000.000 4.000.000

o

Gergek¢i m? birim fiyati 200 769 710

(L)

Yorum

Konu tasinmazin
yakininda, benzer
imar 6zelliklere
sahip, izbas
sinirlar igindeki
3300 m2 alanli
arsa 2.400.000-
TL ye satilik olup
pazarlik payi
oldugu
ogrenilmigtir.

Konu tasinmazin
yakininda, benzer
imar dzelliklere
sahip, izbas
sinirlari igindeki
5200 m2 alanh
arsa 4.250.000-TL
ye satilik olup
pazarlik payi
oldugu
ogrenilmistir.

Konu tasinmazin
yakininda, benzer
imar 6zelliklere
sahip, izbas
sinirlari igindeki
5636 m2 alanh
arsa 4.250.000-
TL ye satilik olup
pazarlik payi
oldugu
ogrenilmigtir.

Bodlgedeki birim m2
konut degeri:

Emsal 1, emsal 2, emsal 3; tasinmazin yer aldigi bdlge sinirlari iginde yer almaktadir.
Rapora konu tasinmazin Uzerinde ruhsatli fabrika yapisinin olmasi, altyapisinin tam
oldugu bir arsaya sahip olmasi nedeniyle arsa birim m2 degerinin 800-TL olabilecegi
kanaatine variimigtir.

ARSA DEGERI: 6308,00 m2 x 800-TL/m2 = 5.050.000-TL
iDARI BINA DEGERI : 388 m2 x 2000-TL/m2 x 0,75-amortisman = 580.000-TL

FABRIKA DEGERI: 4335 m2 x 1615-TL/m2 x 0,75-amortisman = 5.250.000-TL

Tasinmazin Degeri

SUNDURMA DEGERI: 1700 m2 x 350-TL/m2 x 0,80-amortisman = 480.000-TL

TOPLAM YAPI DEGERI = 6.310.000-TL

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI = 5.050.00-TL + 6.310.000-TL = 11.360.000-TL
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GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI
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7. GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI

7.1. Tagsinmazin Degerine Etki Eden Faktoérler

Olumlu Faktorler:

1. Ulagim, lokasyon ve lojistik acidan iyi bir konumda olmasi,
2. Tercih edilen bélgede olmasi,
3. Bakimli olmasi.

Olumsuz Faktorler:

1. Emlak sektériindeki dalgalanmalar.

7.1.1. Deprem Hasar Durumu

Yerinde yapilan incelemede; depremde risk olusturacak gozle gorilir bir hususa rastlanmamistir.
Ancak bu durum, yapinin depreme dayanikliigini gdstermeyip, bunun icin aletsel 6lcimlemeler ve statik
hesaplamalar gerekmekte olup konu uzmanlgimiz disindadir.

7.2. Kisithlik Yaratan Haklar

Herhangi bir kisitlilik yaratan durum yoktur.

7.3. Bos Arazi ve En lyi Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Hazirlanan rapor proje gelistirme niteliginde degildir.

7.4. En Yiiksek ve En lyi Kullanim Degeri

Degerlemesi yapilan tagsinmazin mevcut kullanimi en uygun kullanimdir.

7.5. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan gayrimenkul icin maktuen degerleme yapilmistir.

7.6. Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Hasllat paylasimi yapilmayacaktir.

7.7. Farkl Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Yéntemin
ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Tasinmazin piyasa degerinin tespiti icin “Maliyet Olusumlari Analizi Yontemi” kullaniimistir.

7.8. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin
Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

izbas Bélge Mudiirligi’'nde yapilan incelemede tasinmazin yasallidi ile ilgili belgeler temin edilmistir.
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8. SONUGC

8.1. Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, ¢alisma ve hususlara katiliyorum.

8.2. Nihai Deger Taktiri

Gayrimenkulin bulundugu yerin konumu, yakin ¢evresi, bolge gelisimi, alt yapisi ve ulasim imkanlari, alan ve
konumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmig, mevkide detayll pazar arastirmasi yapiimistir.
Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da g6z éniine alinarak taginmazin toplam pazar degeri
asagidaki gibi takdir edilmigstir.

KULLANILAN YONTEMLERE GORE TAKDIR OLUNAN TOPLAM PAZAR DEGERLERI® (KDV HARIG)

. . ARSA ‘i ‘s
iL ILCE MAHALLE | ADA | PARSEL | , A\ (m2) DEGERI (TL) DEGERI ($)
izZMIiR | MENEMEN KESIK 167 7 6308,00 11.360.000 1.528.381

e Arsadegeri = 5.050.000-TL (679.430-%)
Toplam Yapi Degeri = 6.310.000-TL (848.951-%)

Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik Pazar degeridir.

KDV orani %18 kabul edilmistir.

Bu rapor Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile

birlikte bir biitlindiir bagimsiz kullanilamaz.

e Konu rapor teminat amagh igslemlerde kullaniimak lizere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme
Standartlan (IVS) kapsaminda tanzim edilmistir.

e 31.12.2020 tarihi itibari ile TCMB Merkez Bankasi kurlarina gore 1-$ = 7,4327-TL kabul edilmistir.

8.3. Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmanlari

Degerleme Uzmani Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Mehmet Ali SERBEST Semih TUNCER
SPK Lisans No : 405251 SPK Lisans No : 401796
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a) Degerleme konusu gayrimenkule iligkin fotograf, tapu 6rnegi ve benzeri bilgi ve belgeler,
b) Degerleme konusu gayrimenkule ait kadastral durum ve imar plani 6rnegi

E

Gayrimenkule ait Resimler;

TASINMAZ
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TKGM

Parsel Sorgulama
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TAPU KAYIT ORNEGI

Kayd: Olugturan: SALIM TUNCER Tarih: 17/06/2020 15:44

BAHGELI |K! KATLI IDARI BINASI OLAN

KATLI ETONE DER

usu IZWIR TICARET SICIL MODURLOGONON 21/06/2017 (S, TICARET Menemen TM
Beyan %‘K"&nm SAYILI YAZIS| MEVCUTTUR. ) Tarih. - Sayt: - o@n'fﬁ% Beyantann T P"‘H”’

L -
o »

Menomen TOzel

200324661 |(ShLTHEEIE) SOS DERIKMYASANAVIVETICARET | payi Malkivet / 111 Kiniierin Unv 1m !
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T
BASBAKANLIK
Sermuye Piyasast Kurulu
Sayt : BO26GSPK0,1500-340001- 534 rEan Jows011

Konu :

DG Gayrimenkul Degerleme vo Danymanhk ALS.
Kurmlng Maballess 2026 Sok, No:§ Kot 22
AYDIN

{gh: 14.03.201 | tarihl beyvonae.

{1jgi*de kayith ynzmuzda; Sicketinizin, Kurulumuwzan Seri: VI, No: 35 sayili “Sermaye
Myasan Mevouat Ceryevesinde Gayrimenkul Deferleme Hizmerl Vercoek $irkedler ile Bu
Sikctlerin Kurulen Listeye Alinmnbanns THgkin Esaslar Jakkonda Tebligi" (Tcblify
corpevesinde, gayrimenkul defierieme hizmeti vermek Uzere listeye ahnma  talebinde
Pl imaigtor.

Kurnlimnuz Kuser Orgommn 27052001 bl toplantsmnde, muian tlebinixin
olumin karplinsugna kuesr verilmigtic Bu génpevede:

A)Scrmaye piyrsas mevsust syannca yaplacak gayrimenkul degerleme faaliyetlen
Kapserminda Teblig hitkiimierine uyulmus gerekmelkie ofup, synca, sermaye (iyasas: mevziit
uywrnea yapuan defecleme igdemlerinde, degerlemeyi ympanlann 01.052006 twribinde
vietilage pirmiy bulunan Serit VIIL NodS ssyilt Sermaye Piyasamnds Uluslaraess
Deperdeme Standanian Hakkinds Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslaroran
Degeeleme Standartionnn aynen uymalanmun ve bunlan uygulamalasmn zoruntu oldugu.

B)Sermaye plyssass mevzuah kopsamisda  yapilacak  pmyrimengul  degerleme
{aaliyestlerinizin mevaan uypunlugunu Kunlumures islenecedi ve mevzustas aykan
uygulomalanmizin tespit edilmesi  halinde Komlumuz  listesinden  gikunlmaniz yolina
pidilebilecedi,

C)Kurtilitmize. web sayfasuun gayrimenkul defezleme girketlesi IHEméinde “genel

duyurular ve vymnilae® baghikl kasmunda yer slan sOnekdi bibgilendirme formu formotma uygun
olurak tmafinizes hanrisnscnk sirekli bilgilendirme formuna Kurubumur web sayfiasuun ilgili

boiminds yer verilmesi ve glncel tumubmas gerekiipi.
Ceyda AF%

Daire Bagkan:

hsuslarmdi bilgl edinilmesim ve geregimi fea ederim,

WEEALT D N S A 16 JR AN N (LT NEION A LIS M et v e 0O
I TIMEICCLIE! rartow e Cmmmmand (1 W 0 WS 500 TR TW (V0 I 00 At L0 BEAD wew it an b

i Kentsel, Tarihi veya dogal sit alani, sahil seridi, Bogazigi 6n gériinim, gibi yapilasma kisitlamasi olan bir bolgede ise agiklayiniz. Sit alaninda ise sit niteligini ve derecesini belirtiniz.

ii Kensel donlisim galismasinin seviyesi, durumu ve ana bilgileri; konu taginmazin imar fonsiyonunun degisim ve yikim olasiligi ile déntistimin tagsinmazin degerine etkisi hakkinda bilgi
veriniz.

iii Tadilat ve gliclendirme gérmis ise ilgili belgeleri, varsa tadilat projesi tarihi, no’su.

iv Briit alan, binalarin dis duvarlari arasindaki metrekare cinsinden bulunacak alanidir. Cati aralari kullanilir hale getirilmis ise alana dahil edilir. Uzerinde birden fazla bina olan arsalarda
bekgi kullibesi miistemilatlar vb. dahil edilerek toplam alan hesaplanir. Sundurma gibi yari agik alanlar briit alana dogrudan dahil edilmez ayrica belirtilir.

v Yasal alan digindaki imalatlar, onayl projeye aykiri imalatlar, komsu parsellere tecaviizler, imara uygun olmayan kullanim.

vi Hasarsiz, Az Hasarli, Orta hasarli, Agir hasarli, Gliglendirme yapilmig, heyelan bélgesinde vb.
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vii Kémurlik, otopark, depo, bekgi kullibesi, tapu sicilinde gayrimenkul tGizerine kayitl makine ve ekipman diger.

viii Ornegin gevreye evsel/kimyasal atik birakiyor Yogun arag trafigine neden oluyor vb.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

DERMOKIM KiMYA SANAYI VE TICARET LIMITED SIRKETI

SAKARYA / HENDEK / UZUNCAORMAN MAHALLESI
984 ADA 11 PARSELDE BULUNAN “FABRIKA”
DEGER TESBITI
(31.12.2020 iTIBARI ILE)

RAPOR TARIHi: 04.01.2021 ‘

RAPOR NO: 20200ZL - 00246‘
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DGD Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan DERMOKIM KiMYA SANAYi VE TICARET LIMITED SIRKETI
icin 04.01.2021 tarihinde 20200ZL0246 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlar
beyan ederiz;

e Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu;

e Analizler ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu;

o Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisinin olmadigini;

o Degerleme Uzmaninin licretinin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini;

¢ Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gercgeklestigini;

¢ Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu;

¢ Degerleme galismasinin gergeklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir gikar catismasi
olmadigini,

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tirii konusunda daha o6nceden
deneyimli oldugunu;

o Degerleme Uzmaninin, miilkii kisisel olarak denetledigini;

¢ Bu sayfanin degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasi oldugunu, rapor igerisindeki detay bilgiler
ile birlikte bir bitiin olup, bagimsiz kullanilamayacagini;

e Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlan
kapsaminda hazirlandigini

e Degerleme raporunun teminat amacgh islemlerde kullaniimak (zere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

o Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda bir yardimda
bulunmadigini beyan ederiz.

e ’'Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kuruluna yonelik iglemlerde kullaniimak uzere
hazirlanmamis olup UDS’na (Uluslararasi Degerleme Standartlari, Seri VIll; No:45 Tebligi) gore
hazirlanmistir ve BOBI FRS ile TMS/TFRS’ler kapsaminda kullanima uygundur.

¢ Gayrimenkulde zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalari, “Cevre Jeofizigi” bilim
dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu
ile ilgili detayl bir aragtirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan goézlemlerde gayrimenkuliin
cevreye olumsuz bir etkisi oldugu goézlemlenmemistir. Bu nedenle g¢evresel olumsuz bir etki
olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapiimistir.
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YONETICi OZETi

Rapor Ozet Bilgileri

Degerleme konusu Sakarya ili, Hendek ilgesi, Kargali Hanbaba OSB sinirlari iginde

olan 984 ada 11 parselde kayith “ARSA” nitelikli tasinmazin
31.12.2020 tarihi itibari ile pazar degerinin hesaplanmasidir.

SPK Mevzuatina tabi olup olmadigi [] Mevzuata tabi degil . Mevzuata tabi
Gayrimenkuliin Adresi Kargali Hanbaba OSB, Organize Sanayi 2 Sokak, No:25,
HENDEK / SAKARYA

UAVT NO: 1126971819

Imar Durumu Bkz rapor —Imar Durumu incelemesi

KULLANILAN YONTEMLERE GORE TAKDIR OLUNAN TOPLAM PAZAR DEGERLERI®”) (KDV HARIG)

. . ARAZI DEGERI U
iL ILCE MAHALLE ADA | PARSEL | , ‘A (m?2) T DEGERI ($)
SAKARYA | HENDEK | UZUNCAORMAN | 984 11 10000,01 10.280.000 1.383.077

Arsa degeri = 6.150.000-TL (827.424-%)
Toplam Yapi Degeri = 4.130.000-TL (555.653-%)

o Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik Pazar degeridir.
e KDV orani %18 kabul edilmistir.
e Bu rapor Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri dogrultusunda hazirlanmistir.
¢ Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile
birlikte bir bitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
e Konu rapor teminat amacgh islemlerde kullaniimak iizere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlan (IVS) kapsaminda tanzim edilmistir.
e 31.12.2020 tarihi itibari ile TCMB Merkez Bankasi kurlarina gére 1-$ = 7,4327-TL kabul edilmistir.
Mehmet Ali SERBEST Semih TUNCER
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(405251) (401796)
RAPOR NO: 2020071 -0246 RAPOR TARIHi: 04.01.2021
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ICINDEKILER

1. RAPOR BILGILERI

1.1 Talep Tarihi

1.2 Numarasi

1.3 Raporun Amaci

1.4 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmanlari

1.5 Dayanak So6zlegsme Tarihi

1.6 Dayanak Sézlesme No

1.7 Degerleme Galigmasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

1.8 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

1.9 Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkule Ve Bolgede Yapilan Degerlemelere iligkin
Bilgiler

1.10 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina iligkin
Aciklama

2. SIRKET- MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 Degerlemeyi Hazirlayan Sirket Bilgileri

2.2 Degerlemeyi Talep Eden Sirket Bilgileri

2.3 Kullanilan Deger Tanimlari

3. GENEL VE OZEL VERILER

3.1 Genel Veriler Ve Sosyal Ekonomik Veriler

3.1.1 Demografik Veriler

3.1.2 Ekonomik Veriler

3.1.3 Mevcut Ekonomik Kosullar, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Egilimler Ve Dayanak Veriler

4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iIMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri Ve Tapu Kayitlari

4.2 Gayrimenkul Projesine lligkin incelemeler

4.3 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

4.4 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son 3 Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemleri

4.5 Takyidat Yazili Belge

4.6 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

4.6.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son 3 Yillik Donemde Hukuki Durumda Meydana Gelen
Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma Isleri V.B.) lligkin Bilgi

5. GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu Ve Cevresel Ozellikleri

5.2 Gayrimenkule Ulagim

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri

5.5 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1 Degerleme isleminde Kullanilan Yéntem, Varsayimlar Ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

6.1.1 Emsal Kargilagtirma Yaklagimi

6.1.2 Gelir indirgeme Yaklagimi

6.1.3 Maliyet Yaklagimi

6.2 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler Ve Bu Yéntemlerin Secilmesinin Nedenleri

6.3 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degeri

6.4 Maliyet Olugumlari Analizi

6.5 Emsal Kargilagtirma Analizi

7. GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI

7.1 Taginmazin Degerine Etki Eden Faktorler

7.2 Kisithhik Yaratan Haklar
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BOLUM 1
RAPOR BILGILERI
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1. RAPOR BILGILERI

1.1. Talep Tarihi | 04.12.2020 | 1.1.1. Rapor Tarihi | 04.01.2021 | 1.1.2. Degerleme Tarihi | 07.12.2020

1.2. Numarasi 202007L-0246

1.3. Raporun Amaci

DERMOKIM KiMYA. SANAYI VE TICARET LIMITED SIRKETI tarafindan 04.12.2020 tarihli talepte bulunulan
Sakarya lli, Hendek ligesi, Kargali Hanbaba OSB sinirlari igcinde Organize2 Sokak, No:25 posta adresinde kayitl
“ARSA” nitelikli taginmazin 31.12.2020 tarihli pazar degerinin hesaplanmasidir.

Not: Bu ¢alisma, “DERMOKIM KiIMYA SANAYi VE TICARET LIMITED SIRKETI" kullanimina ézel hazirlanmig
olup, kopya edilmesi, alinti yapilmasi ve yayimlanmasi DGD Gayrimenkul Degderleme ve Danigmanlik A.$ 'nin
iznine baghdir.

1.4. Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmanlari

Degerleme Uzmani Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Mehmet Ali SERBEST Semih TUNCER
SPK Lisans No : 405251 SPK Lisans No : 401796

1.5. Dayanak So6zlegmesi Tarihi 04.12.2020

1.6. Dayanak So6zlegmesi No -

1.7. Degerleme Calismasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini etkileyen herhangi bir olumsuz faktore rastlanmamistir.

1.8. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, DERMOKIM KIMYA SANAYI VE TICARET LIMITED SIRKETI’nin 04.12.2020 tarihli talebine istinaden
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

1.9. Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkule ve Bdlgede Yapilan Degerlemelere iligkin
Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in 24.06.2020 tarihinde 20200ZL0081 nolu rapor hazirlanmistir.

1.10. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina iligkin
Aciklama

Degerleme raporu kurul dizenlemeleri kapsaminda degerleme amaciyla hazirlanmistir.
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BOLUM 2

SIRKET — MUSTERI BiLGiLEI@i, KULLANILAN
DEGER TANIMLARI
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2. SIRKET — MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1. Degerlemeyi Hazirlayan Sirket Bilgileri

#DGD
) i

DGD Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.

DGD Merkez:
Telefon:0256.214.66.24 Faks:0256.214.47.66 Kurtulus Mahallesi, 2026 Sokak, no:5/2, Merkez- AYDIN

2.2. Degerlemeyi Talep Eden Sirket Bilgileri

Sirket Unvani DERMOKIM KiIMYA SANAYIi VE TICARET LIMITED SIRKETI

Sirket Adresi Hacieyiiplii Mahallesi, 3125 Sokak, No:23, MERKEZEFENDI / DENIZLI

2.3. Kullanilan Deger Tanimlan

Pazar Degeri, Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda,
bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cergevesinde dederleme tarihinde el
degistirmesi gereken tahmini tutardir.
e Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.
e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.
e Gayrimenkule satis icin makul bir stire taninmistir.
o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.
e Gayrimenkulin alim ve satim islemi sirasinda gerekebilecek finansmani piyasa faiz oranlari tGzerinden
gerceklestiriimektedir.

Gayrimenkul (Tasinmaz) — arazi ve arazinin dogal pargasi olan agaclar, madenler vb. tim olgular ve araziye
bagh olan bina, saha iyilestirmesi ile toprak altinda ve Ustlinde bulunan mekanik ve elektrik tesisat gibi tim kalici
bina eklentileri

Gelir yaklagimi — gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari sermaye dederine donusturilmesi ile gdsterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklagim.

Maliyet yaklagimi — bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varliyi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasim.

Pazar degeri — bir varlik veya yukumlaligin, 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 kullanilacak tahmini tutardir.

Pazar yaklagimi — degderleme konusu varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya benzer varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagim.

Sinerji degeri — iki veya daha fazla varligin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olusan, bunlarin bir arada
toplam degerinin, ayri ayri degerlerinin toplamindan daha yuksek oldugu ilave bir deger unsuru

RAPOR NO: 20200ZL-0246 RAPOR TARIHi: 04.01.2021
*GIZLIDIR

DGD Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$. | Ticaret Sicil No: 14541
Telefon: 0256.214.66.24 Faks: 0256.214.47.66 Kurtulus Mahallesi, 2026 Sokak, no:5, kat:2, d:2, Merkez- Aydin
info@dgdas.com.tr | www.dgdas.com.tr

9/40




/#DGD

J GAYRIMENKUL DGR RLEME
v DANISMANLIK A S
SAYIN --- DERMOKIM KiMYA SANAYi VE TICARET LIMITED SiRKETI

e En verimli ve en iyi kullanim belirlenirken, asagidakiler dikkate alinir: (a) Bir kullanimin mimkin olup
olmadigini degerlendirmek icin, pazar katiimcilari tarafindan makul olarak gorilen noktalar dikkate
alinir. (b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varhidin kullanimiyla ilgili tim kisitlamalar,
ornegdin imar durumu, dikkate alinmak zorundadir. (c) Kullanimin finansal karhlik sarti; fiziksel olarak
muimkuln olan ve yasal olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir pazar katihmcisina, varligin
alternatif kullanima doénustirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin Gzerinde yeterli bir getiri Uretip Gretmeyecegini dikkate alir.

o Pazar degeri, saticinin satis maliyetleri veya alicinin satin alim maliyetlerini hesaba katmadan ve igslemin
dogrudan sonucu olarak her iki tarafca édenecek vergilere gore herhangi bir dizeltme yapmadan, bir
varligin el degistirmesi igin belirlenen tahmini fiyatidir. Ornegin halka agik sirketlerin borsalarda islem
gbren paylarina yonelik degerleme galismasinda, alici ve saticinin ddeyecegi alim-satim komisyonlari
dikkate alinmamalidir.
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BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER
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3. GENEL VE OZEL VERILER

3.1. Genel Veriler ve Sosyal Ekonomik Veriler

Veri aragtirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da komsuluk
cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgun piyasa alaninda gayrimenkul
degerlerini etkileyen ilkelerin, glgclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimci olur. Arastirma, ayni
zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar.

Genel veriler, tanimlanmis piyasa bdlgesinde mulk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve gevresel
verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iligkin verilerdir.

3.1.1 Demografik Veriler

Tarkiye nufusu 31 Aralik 2015 tarihi itibariyla 78 milyon 741 bin 53 kisi oldu. Turkiye’de ikamet eden nifus 2015
yilinda, bir énceki yila gére 1 milyon 45 bin 149 kisi artti. Erkek nifusun orani %50,2 (39 milyon 511 bin 191 kisi),
kadin nufusun orani ise %49,8 (39 milyon 229 bin 862 kisi) olarak gerceklesti. Turkiye’'nin yillik nufus artis hizi,
binde 13,4 olarak gergeklesti Yillik ntfus artis hizi 2014 yilinda %013,3 iken, 2015 yilinda %.13,4 oldu.
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3.1.2. Ekonomik Veriler

Ekonomik potansiyeli oldukga yiiksek olan Sakarya; cografi konumunun sagladigi ulasim avantaji, organize sanayi
bdlgeleri, nifusun gen¢ ve nitelikli olusu gibi nedenlerle sanayilesme bakimindan gelisen ve yukselen bir
konumdadir.

3.1.3. Mevcut Ekonomik Kosullar, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Egilimler ve Dayanak Veriler

Gayrimenkul sektdrt son yillarda gelisen sektérlerin basinda yer almaktadir. Bu gelismeye etki eden faktérlerin
basinda sektérun karlilik oraninin her gegen gun artmasi ve buna paralel olarak gayrimenkul Grtnlerinin Glkemizde
en belirgin yatirnm aracglarindan biri olmasi gelmektedir. Gayrimenkul drinleri temel ihtiyaglar hiyerarsisi
balgaminda incelendiginde, gayrimenkullerin barinma ihtiyacini kargiladigini ve dolayisiyla s6z konusu sektérin de
gida sektori gibi her zaman dinamik bir sektér olarak ayakta kalacagini gérmekteyiz. Ote yandan, tilkemizdeki arz
ve talep dengelerine bakarsak, konut fiyatlarinin neden 6zellikle Glkemizde buyuk sehirlerde ¢ok ylksek oldugunu
analiz edebiliriz. S6z konusu Pazar, ylksek arz agigina ragmen, yiksek bedellerle satilan gayrimenkullere talebin
yuksek oldugu bir pazardir.

Dogal bir afet olan deprem gayrimenkul sektdriinde degisimi de beraberinde getirmistir. insaat maliyetleri blyiik
Olgulerde artmis olsa da deprem sonrasi yapilan ve satilan gayrimenkullerin fiyatlari deprem Oncesi fiyatlarla
karsilastirildiginda yaklasik iki misli artmistir. Deprem aslinda bir kriz gibi gézikse de deprem sonrasi gayrimenkul
piyasasi belli bir durgunluktan sonra deprem 6ncesinden bile daha canli olmustur. Bu yuzden literatlrde bilindigi
Uzere bazi krizler bazi firsatlar da yaratabilmektedir.

Ulkemizin yasadigi 2001 yili ekonomik krizinin etkileri tiim sektorlerde ciddi bir bigimde hissedilmis ve yaklasik
2003 yihna kadar gayrimenkul sektérinde de gerileme s6z konusu olmustur. Bu yildan itibaren siyasi istikrar ve
ekonomik kosullardaki iyilesme ile beraber gayrimenkul sektéri hizli bir yikselise gec¢mistir, 2005 ve 2006
yillarinda en parlak dénemini yasayan sektdr, 2006 yilinin ikinci yarisindan itibaren tekrar bir duraklama igine
girmistir. 2007 yihnin ilk aylarinda ipotekli konut finansman sistemi olarak bilinen Mortgage sisteminin yasal
dizenlemeleri onaylanmis ancak olumlu etkileri 2008 yilinda ortaya ¢ikmaya baslayacagi tahmin edilmekteydi.
Fakat 2008 yilinda ABD baslayan kredilerinin yapisinin bozulmasi, faiz yapisinin uyumsuzlasmasi, konut
fiyatlarindaki balon artiglar, menkul kiymetlerin fonlanmasinda yasanan sikisiklik, kredi tirev piyasalarinin
genislemesi ve kredi derecelendirme sirecindeki sorunlardan kaynaklanan bir finansal krizin baglamasi ve bunun
global krize donmesi tim duinya ile birlikte Ulkemizdeki artan kredi faizleri konut sektérini derinden olumsuz
etkilemis, bunun ile birlikte Glkemizde ge¢mis yillardaki gayrimenkul sektérindeki talep fazlasindan dolayi artan
fiyatlar, global krizle birlikte disls egilimine girmistir. 2009 yilinda derinlesen ekonomik krizin etkisiyle insaat
sektérd daralmis, gayrimenkul piyasasinda fiyatlar gerilemistir. Ancak ekonomik krize ragmen vyurtici faiz
oranlarinda disUs yasanmisg, kredi faiz oranlarinin dislk seviyelerde seyretmesi gayrimenkule olan talebin daha
da fazla diismesine engel olarak gayrimenkul fiyatlarindaki gerilemeyi sinirlamistir.

2010 yilindan itibaren tlke ekonomisinde % 4 civarinda bir biyime orani tahmin edilmekle birlikte, bu iyilesmenin
gayrimenkul sektéru tzerindeki olumlu etkilerini 2011 yilindan itibaren gdstermesi beklenmektedir. Faiz oranlarinin
gorece dislk seyrinin 2010 yilindan itibaren devam edecegi, ekonomik blyumeye paralel olarak tuketici
glvenindeki artis ile hane halklarinin borglanma egiliminin artacagi beklenmektedir. Oniumizdeki yillar igin
mortgage ve benzeri gayrimenkul finansmanina yonelik kredi hacimlerinde yilda %15 leri asan blyime oranlari
beklenmektedir. Bu egilimlerin gayrimenkul piyasasini canlandiracagi, alternatif gayrimenkul yatirimlarina yoénelik
talebin ylkselecedi varsayilmaktadir.
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
MULKIYET HAKKI VE iIMAR BILGILERI
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iIMAR BILGILERI

4.1. Gayrimenkullerin Mulkiyet Bilgileri ve Tapu Kayitlari

Sayisi

ili SAKARYA Pafta No G25a23c3c
ilgesi HENDEK Ada No 984
Bucag: - Parsel No 11
Mahallesi UZUNCAORMAN K Arsa Alani ( m?) 10000,01
Koy - Arsa Payi 1/1

- Bagimsiz Boliimiin
Sokag ) Nitgligi -
MevKkii - Blok No -
Ana Tasinmazin ARSA Kat No -
Niteligi
Ana Tasinmazin Kat 1 Bagimsiz B6liim No -

Bagimsiz Boliim Eki

Malikleri

DERMOKIM KiMYA SANAYi VE TICARET LIMITED SIRKETI

Yapi Ruhsati Tarih ve Numarasi

02.06.2008, NO:7/8 (ESAS RUHSAT) (4842 M2)
28.07.2010, NO: 8/10 (iSiM DEGISIKLIGI)

Yapi Kullanma izin Belgesi Tarih ve Numarasi

03.02.2011, NO:7/11 (1800 M2)

Tapu Cinsi

‘ [l Arsa Uzerinde Yapi Var ‘ [] Kat irtifaki

| OJ Kat Miilkiyeti

4.2. Gayrimenkul Projesine iligkin incelemeler

Arsa Uzerindeki yapiya ait onayli mimari proje Sakarya 2.0sb Midirligi’'nde incelenmisgtir.

4.3. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

08.12.2020 tarihinde WEBTAPU Sisteminden alinan tapu kaydina goére konu tasinmaz lizerinde bulunan
takyidat bilgisi agagida verilmistir;
IPOTEK: ING BANK A.S. lehine 1.dereceden 10.000.000-TL bedelle %60 faiz orani ile F.B.K. miiddetli

13/05/2019 tarih, 4989 yev. ile kayith ipotek vardir.

4.4. Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yilhk Dénemde Gergeklesen Alm Satim

islemleri

Tasinmaz son 3 yil iginde satisa konu olmamistir.

4.5. Takyidat Yazili Belge

Tasinmaza ait WEBTAPU Sistemi’nden temin edilen yazil takyidat belgesi ekte sunulmustur.

RAPOR NO: 20200ZL-0246

RAPOR TARIHi: 04.01.2021

*GizZLIDIR

DGD Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$. | Ticaret Sicil No: 14541
Telefon: 0256.214.66.24 Faks: 0256.214.47.66 Kurtulus Mahallesi, 2026 Sokak, no:5, kat:2, d:2, Merkez- Aydin
info@dgdas.com.tr | www.dgdas.com.tr

16 / 40




7 DGD
’y ot

SAYIN --- DERMOKIM KiMYA SANAYi VE TICARET LiMITED SiRKETI

BU HELGE FOPLAM 3 SAYEARAN OLUSMAKTARIR BILEGT AMACLIDIY Tarih: 8122020 14;32

RAPOR NO: 2020071 -0246

‘weblopu t

TRPanAs Allppely

Kaydi Olugturan: SEMIH TUNCER

Makbiz NO Lekont No HAsyUr N
D201 27140 JOP0BULI TP /4 VAT
AR KAYIE 1 Ghsl
Zemin Tipl: AnaTasinmaz Ada/Pargel: 984711
TagmmazKimilikNo: | 34435852 AT YizblgUm{m2) 1000001
11l SAKARYA/HENDEX Bagunsiz Buitin Nitedik:
Kurum Adi: Hendek Bagurigiz Boium s10t
Mahalle/Koy At UZUNCAURMAN Kby Viselgtmiz
wki Baiimei Boim Nt
gﬁ:l::: fa Nt /887 YRt
= [:mm, : o Blo/Kay/Giig/BENo:
o - Arsa Pay/Puyda;
Afta Taginmaz Nitelik: ARSA
MOLKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik E1Birligi | Hisse Pay/ | Moteckare | Toplam Edirmne Terkin Scbebi
No N& Payda Metrekara | Sehebi-Tarih- | Tarih-Yevmiys
Yeviniye
120422404 (SN60OAS0GS) DI RMOKIM KIMYA - A T0000.01 | 3000001 | Sahg ve ipotek
SANAY| VE TICARET LIMITED SIRKETI 08-02-2011
v #11
1/3
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MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
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RAPOR NO: 2020071 -0246

Ipotek
Alacakl Milgterek Bory Faiz Derece | Stire Tesis Tariti Yoy
Mi? Sins
{SN:6193537) INGC BANK A, Huyn 10000000.00 T %60 170 FBK.  Hendek 13052019 16:22 1989
VKNA/60042243
ipotedin Komldugu Hiese Bligsi
Taginmaz Hisse Pay/ Borclu Malik Malik Borg Tescll Tarh - Yoy Terkn
Paydu Sebebl
larih Yev
Hendek - UZUNCACHMAN Kty - 171 ON:GHA9065) DERMOKIM KIMYA  10000G000:00 Hendsk -
(AKtif) - i@ Ada - 11 Parsel BANAYIVI HICAID T HIMITED 1] 112010 V6527 -
SIRKETIV 4980

Bu belaeyl akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari (le asagidaki barkodu taratarak,

veya \Web Tapu anasayfasindan (htps:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) bvJNhRzi9z kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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4.6. Gayrimenkuliin imar Bilgileri

4.6.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dé6nemde Hukuki Durumda Meydana Gelen
Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Isleri v.b.) lligkin Bilgi

Yapilagma Kisitlamalan ' : Sit alani vb.

imar Lejanti: Konut, ticari, sanayi,

turizm, .. Sanayi Alani
Imar Durumu Belgesi Tarih ve No: -

Ingaat Nizami: Bitisik, ayrik, ikiz nizam, Ayrik nizam
Yapi Sinifi: /B

TAKS: 0,50

KAKS: 0,75

Emsal : (Kaks’tan farkli ise) 0,75

Hmax:

Teknolojisi geregi

Kentsel Donuigiim Bolgesi icinde veya
Devam Eden bir Imar Plani Galismasi
Varsa Belirtiniz " :

Ruhsat Tarih ve No:

02.06.2008, NO:7/8 (ESAS RUHSAT) (4842 M2)
28.07.2010, NO: 8/10 (iSIM DEGISIKLIGI)

Yapi Kullanma izni (iskan)
Tarih ve No:

03.02.2011, NO:7/11 (1800 M2)

Onayl Proje Tarih ve No’su :

Bila onay tarihli

Tadilat, Giiglendirme Projesi Tarih ve
No" :

Bina Tapu Kiitiigiindeki Kat irtifakina
Esas Onayli Projesine Uygun mu:
Proje incelemesi Yapilan Kurumu
belirtiniz. (Tapu, Belediye, il imar
Md.,OSB.) Proje incelenmedi ise
nedenini agiklayiniz.

Sakarya 2.0sb Mudurligi argivinde yapilan kontrollerde 4842 m2
alanl tesis igin insaat ruhsati alindigi ancak 1800 m2 lik balimuinidn
tamamlanarak kullanildigi, 3042 m2 lik bélimin temel kazisinin ve
kolon ankrajlarinin yerinde mevcut oldugu gérilmustur.

Bagh Bulunulan Belediye/OSB:
Mucavir alan digindaysa belirtiniz.

Sakarya 2.0sb Mudirlagu

Cap ve imar Planlari ile Arsanin
Uygunlugunun Saglanip
Saglanmadig:

Sakarya 2.0sb Mudirligi’nde bulunan imar planlarindan ve parsel
sorgu ekranindan konum tespiti yapiimistir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN GEVRESEL VE IfiZiI:(SEL_
BILGILERI
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5. GAYRIMENKULUN GEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI

5.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Gevresel Ozellikleri

Rapora konu tasinmaz Sakarya 2.0sb Mudurligu dahilinde, Organize Sanayi 2.Sokak no:25 posta adresinde
bulunmaktadir. Sakarya 2.0SB konum olarak TEM Otoyolu'nun kuzeyinde, E-5 Karayolunu’nun glineyinde

bulunmaktadir.

5.2. Gayrimenkule Erigim

5.3. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Niteligi (] Mistakil Ev [] Depo X] Fabrika [] Arazi [ ] Arsa

Yapi Cinsi L] Yigma X Kargir (] Ahsap X Celik ] Diger
Binanin Hasar Durumu XYok [] Az hasarli [ ]Orta hasarli | [] Cok Hasarli
isgilik [ Cok lyi X lyi [] orta [ Kot [ Cok Koti
Malzeme [] Cok lyi X lyi [ ] orta [ ] Kéti [] Cok Katii
Deprem Bélgesi | X 1. Derece [] 2. Derece [] 3. Derece [ ] 4. Derece [] 5. Derece
Konum [] Cok lyi X lyi [ ] orta [ ] Kéti [] Cok Katii
Semt/Bolge [] Cok lyi X lyi [] Orta [] Kétii [] Cok Katii
Ulagim [] Cok lyi X lyi [ ] orta [ ] Kéti [] Cok Katii
Mevcut Tesisat X Dogalgaz X Sehir Suyu | [X] Elektrik []Isitma X Kanalizasyon
Mevcut Donanim | [_] Yangin Merdiveni [] Hidrofor [ ] Asansér X] Su Deposu
ingaat Nizami X Ayrik [] Bitisik [] Blok ] ikili Blok
Yapi sinifi []5/A []3/A X1 3/B []4/A
Durumu: L] Yeni X Bakimli [] Orta Bakimli [ ] Bakimsiz
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5.4. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

Binalarin Planlama
Ozellikleri:

. [ ] N
Yapi Cinsi: EA-Yerinde insa Eﬁ\-Prefabrik Celik | Ahsap LIDiger. ..o
1800 m2 iskanli bélim + 3042 m2
Binalarin Toplam Briit temeli ve ankrajlari hazir bolim Binalarin 1 Kat
Insaat Alanmi "V : var) Kat Adedi:
Binalarin
Yas: 9 (2011)
Rapora konu tasinmaz Sakarya ili, Hendek llgesi, tapuda Uzuncaorman

Mahallesi, 984 ada 11 parselde kayitli 10000,01 m2 alanli arsa (izerinde, ayrik
nizamda insa edilmis fabrika yapisi vardir. Parsel konum olarak bulundugu
kadastro adasinin giney bati koésesinde konumludur. Sinirlari yerinde
belirgindir. Parselin batisindaki yola cepheli olan uzun kenari 115 m, giiney yol
cephesi 70,8 m dir. Parselde insaat ruhsati alinmis 4842 m2 alanli bolim
bulunmaktaysa da 1800 m2 lik bolimunin iskan belgesi aldigi, 3042 m2 lik
boélimde ise temel kazilarinin yapildidi, ankrajlarinin ve kolon temellerinin
yerinde mevcut oldugu gérilmistir. iskanli bina dig cephesi kompozit kapli
olup betonarme prafabrik olarak yerinde insa edilmistir. Celik gatili olup kolonlar
arasinda yatayda calisan 10 tonluk ving oldugu goérilmuistir. Zeminler brit
beton kaphdir. Yangin, su ve elektrik tesisati yerinde mevcuttur. Tasinmaz
bakimlidir. Tesiste ayrica ekonomik degeri olmayan sundurma yapilari
bulunmakta olup degerlemede bu bdlimler, insasi bitmeyen temel ingaati ile
birlikte degerlendirilmigtir.

Onayli Projeye Aykiri
Imalatlar " :

Tadilat ihtiyaci ve
En Son Tadilat Gordiigii
Tarih:

Tesiste tadilat intiyaci yoktur.

Cevre Diizenlemesi, Sosyal
Tesisler/Spor Tesisleri:

Tesiste ¢evre dizenlemesi tamamlanmistir.

Otopark Durumu:
Acik/kapali adedi,
mastakil/genel.

Giivenlik: Ozel guvenlikli
site, giris kontrol, duvar, ¢it,
yangin merdiveni.

Guvenlik birimi vardir.

Manzara, Reklamasyon
Durumu, Denize Mesafesi,
Sahil Seridi Uzunlugu:

Binanin Deprem
Dayaniklihgi, Deprem On
incelemesi ve Hasar
Durumu "' ;

Yerinde c¢iplak go6zle yapilan incelemelerde depremle ilgili bir hasara
rastlaniimamistir. Herhangi bir deprem hasari olup olmadiginin veya yeni
yonetmeliklere gore yeterliliginin; konunun uzmanlari tarafindan yapilacak tetkik
ve deneylerle kesinlik kazanacag muhakkaktir.

Gayrimenkuliin Eklentileri
ve Biutiinleyici Pargalan"" :

Cevresel Etkilerin
incelenmesi: Tesisin dzel
aritmasi mevcut mu? Atiklari,
Cevreye fiziksel etkileri vb. """

Tesisin 6zel aritma sistemi bulunmamakta olup bu konunun uzmanlar
tarafindan degerlendirilmesi uygun olacaktir.
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BOLUM 6

GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN
YONTEMLER
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6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1. Degerleme isleminde Kullanilan Yéntem, Varsayimlar ve Bunlarin Kullaniima Nedenleri

6.1.1. Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miulklerin satisini ve ilgili piyasa verileri dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan mulk, agik piyasada
gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

6.1.2. Gelir indirgeme Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir(genellikle net gelir rakami)
ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir. Bu igslem, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate alir. Genel
olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yliksek yatirrm getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olasi
deger rakamina gétirecegini sdyler.

6.1.3. Maliyet Yaklagimi

Bu mukayeseli yaklagim belirli bir milkiin satin alinmasi yerine kisinin ya o mulkdn tipatip aynisini veya ayni yarari
saglayacak baska bir muilki insa edebilecedi olasihidini dikkate alir. Gayrimenkul baglaminda, insanlarin zaman
darligi, gesitli olumsuzluklar ve riskler olmadikga, esdeger arazi ve alternatif bina insa etmek yerine benzer bir
mlk igin daha fazla 6deme yapmalari normalde savunulur bir durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak
deger tahmininde yenisinin maliyeti dederlemesi yapilan gayrimenkul igin édenebilecek olasi fiyati asiri dlgide
astiglI durumlarda eski ve daha az fonksiyonel milkler i¢cin amortismani da icerir.

6.2. Kullanilan degerleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

Degerlemeye konu tasinmazin degerinin saptanmasinda; emsal karsilastirma yontemi ve maliyet olusumlari
analizi ydntemi uygulanmistir.

6.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Degerleme raporu proje degerlemesi niteliginde degildir.

6.4. Maliyet Olusumlar Analizi

Yap!i degerlerinin hesaplanmasinda “Maliyet Olusumlari Analizi Yontemi” kullaniimistir.
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6.5. Emsal Karsilagstirma Analizi

Degerlemeye konu olan tasinmazin degeri icin Maliyet Yéntemi uygulanmistir.

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Gayrimenkuliin Niteligi Arsa Arsa Arsa
Brit kullanim alani (m?) 19998 10000 10000
Durumu Satihk Satilik Satilk
;(r:)nu tasinmaza uzakhgi 500 m 600 m 600 m
Satig Tarihi (gg.aa.yyyy) - - -
Satig Fiyati (TL) 12.000.000 5.500.000 5.500.000
M? birim fiyati (TL) 600 550 550
Gergekgi Satis Fiyati (TL) 11.500.000 5.250.000 5.250.000

o

Gergek¢i m? birim fiyati 575 505 505

(L)

Yorum

Konu tasinmazin
yakininda, benzer
imar 6zelliklerine
sahip ara sirada
konumlu 19998
m2 alanli arsa
12.000.000-TL ye
satiliktir.

Konu taginmazin
yakininda, benzer
imar 6zelliklerine
sahip ara sirada
konumlu 1000 m2
alanli arsa
5.500.000-TL ye
satiliktir.

Konu tasinmazin
yakininda, benzer
imar 6zelliklerine
sahip ara sirada
konumlu 1000 m2
alanl arsa
5.500.000-TL ye
satiliktir.

Bolgedeki birim
m2 arsa degeri:

Emsal 1, emsal 2, emsal 3; tasinmazin yer aldigi bolge sinirlari iginde yer almaktadir. Emsal
Parseller ara konumda olup rapora konu tagsinmazin kdse bagli konumda olmasi nedeniyle
birim m2 arsa degerinin 615-TL olabilecegi diisliniiimektedir.

Tasinmazin
Degeri

ARSA DEGERI: 10000,01 m2 x 615-TL/m2 = 6.150.000-TL

ISKANLI YAPININ DEGERI : 1800 m2 x 1623-TL/m2 x 0,90-amortisman = 2.630.000- TL
TEMEL iNSAATI OLAN BOLUMUN DEGERI: MAKTUEN = 1.500.000-TL

TOPLAM YAPI DEGERI = 4.130.000-TL

TASINMAZIN DEGERIi = ARSA DEGERI + YAPI DEGERI = 10.280.000-TL
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7. GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI

7.1. Tagsinmazin Degerine Etki Eden Faktoérler

Olumlu Faktorler:

1. Ulasim, lokasyon ve lgjistik agidan iyi bir konumda olmasi,
2. Yola cepheli olmasi,
3. Bakimli olmasi.

Olumsuz Faktorler:

1. Emlak piyasasindaki dalgalanmalar.

7.1.1. Deprem Hasar Durumu

Yerinde yapilan incelemede; depremde risk olusturacak gozle gorilir bir hususa rastlanmamistir.
Ancak bu durum, yapinin depreme dayaniklihgini gdstermeyip, bunun igin aletsel élgcimlemeler ve statik
hesaplamalar gerekmekte olup konu uzmanlgimiz disindadir.

7.2. Kisithlik Yaratan Haklar

Herhangi bir kisitlilik yaratan durum yoktur.

7.3. Bos Arazi ve En lyi Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulagilan Sonuglar

Hazirlanan rapor proje gelistirme niteliginde degildir.

7.4. En Yiiksek ve En lyi Kullanim Degeri

Degerlemesi yapilan tagsinmazin mevcut kullanimi en uygun kullanimdir.

7.5. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan gayrimenkul icin maktuen degerleme yapilmistir.

7.6. Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Hasllat paylasimi yapilmayacaktir.

7.7. Farkl Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Yéntemin
ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Tasinmazin piyasa degerinin tespiti icin “Maliyet Olusumlari Analizi Yontemi” kullaniimistir.

7.8. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin
Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Sakarya 2.0sb Mudurligid’'nde yapilan incelemede tasinmazin yasallidi ile ilgili belgeler temin edilmistir.
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8. SONUC

8.1. Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, ¢alisma ve hususlara katiliyorum.

8.2. Nihai Deger Taktiri

Gayrimenkuliin bulundugu yerin konumu, yakin gevresi, bdlge gelisimi, alt yapisi ve ulasim imkanlari, alan ve
konumu gibi degerine etken olabilecek tim ozellikleri dikkate alinmis, mevkide detayl pazar arastirmasi yapilmistir.
Ulkede son donemde yasadigimiz ekonomik kosullar da g6z Onlne alinarak tasinmazin toplam pazar degeri

asagidaki gibi takdir edilmigstir.

KULLANILAN YONTEMLERE GORE TAKDIR OLUNAN TOPLAM PAZAR DEGERLERI® (KDV HARIG)

: : ARAZI DEGERI ‘s
iL iLCE MAHALLE ADA | PARSEL | , "A\ (m2) L) DEGERI ($)
SAKARYA | HENDEK | UZUNCAORMAN | 984 11 10000,01 10.280.000 1.383.077

KDV orani %18 kabul edilmisgtir.

Arsa degeri = 6.150.000-TL (827.424-%)
e Toplam Yapi Degeri = 4.130.000-TL (555.653-%)

Tespit edilen bu deger pesin satisa yénelik Pazar degeridir.

Bu rapor Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikkiimleri dogrultusunda hazirlanmigtir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile
birlikte bir butiindir bagimsiz kullanilamaz.

e Konu rapor teminat amagl igslemlerde kullaniimak lizere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme
Standartlan (IVS) kapsaminda tanzim edilmistir.

e 31.12.2020 tarihi itibari ile TCMB Merkez Bankasi kurlarina gére 1-$ = 7,4327-TL kabul edilmistir.

8.3. Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmanlari

Mehmet Ali SERBEST
Degerleme Uzmani
(405251)

Semih TUNCER
Sorumlu Degerleme Uzmani
(401796)
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EKLER

a) Degerleme konusu gayrimenkule iligkin fotograf, tapu 6rnegi ve benzeri bilgi ve belgeler,
b) Degerleme konusu gayrimenkule ait kadastral durum ve imar plani 6rnegi

Gayrimenkule ait Resimler:

ISKANLI RUHSATLI
BOLUM TEMEL

RAPOR NO: 2020071 -0246 RAPOR TARIHi: 04.01.2021
*GIZLIDIR

DGD Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$. | Ticaret Sicil No: 14541
Telefon: 0256.214.66.24 Faks: 0256.214.47.66 Kurtulus Mahallesi, 2026 Sokak, no:5, kat:2, d:2, Merkez- Aydin
info@dgdas.com.tr | www.dgdas.com.tr
32/ 40



GAYRIMENKUL DGR RLEME
vi DANISMANLIK A S

SAYIN --- DERMOKIM KiMYA SANAYi VE TICARET LiMITED SiRKETI

RAPOR NO: 202007L-0246 RAPOR TARIHi: 04.01.2021
*GIZLIDIR

DGD Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$. | Ticaret Sicil No: 14541
Telefon: 0256.214.66.24 Faks: 0256.214.47.66 Kurtulus Mahallesi, 2026 Sokak, no:5, kat:2, d:2, Merkez- Aydin
info@dgdas.com.tr | www.dgdas.com.tr
33/40



708D
Y e

SAYIN --- DERMOKIM KiMYA SANAYi VE TICARET LIMITED SiRKETI

RAPOR NO: 2020071 -0246 RAPOR TARIHi: 04.01.2021
*GIZLIDIR

DGD Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$. | Ticaret Sicil No: 14541
Telefon: 0256.214.66.24 Faks: 0256.214.47.66 Kurtulus Mahallesi, 2026 Sokak, no:5, kat:2, d:2, Merkez- Aydin
info@dgdas.com.tr | www.dgdas.com.tr
34 /40




# DGD
’y G oyt

SAYIN --- DERMOKIM KiMYA SANAYi VE TICARET LIMITED SiRKETI

RAPOR NO: 2020071 -0246 RAPOR TARIHi: 04.01.2021
*GIZLIDIR

DGD Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$. | Ticaret Sicil No: 14541
Telefon: 0256.214.66.24 Faks: 0256.214.47.66 Kurtulus Mahallesi, 2026 Sokak, no:5, kat:2, d:2, Merkez- Aydin
info@dgdas.com.tr | www.dgdas.com.tr
35/40



# DGD
’g Gl e

SAYIN --- DERMOKIM KiMYA SANAYi VE TICARET LIMITED SiRKETI

RAPOR NO: 2020071 -0246 RAPOR TARIHi: 04.01.2021
*GIZLIDIR

DGD Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$. | Ticaret Sicil No: 14541
Telefon: 0256.214.66.24 Faks: 0256.214.47.66 Kurtulus Mahallesi, 2026 Sokak, no:5, kat:2, d:2, Merkez- Aydin
info@dgdas.com.tr | www.dgdas.com.tr
36/40



7 DGD
’y ot

SAYIN --- DERMOKIM KiMYA SANAYi VE TICARET LiMITED SiRKETI

BU HELGE FOPLAM 3 SAYEARAN OLUSMAKTARIR BILEGT AMACLIDIY Tarih: 8122020 14;32

RAPOR NO: 2020071 -0246

‘weblopu t

TRPanAs Allppely

Kaydi Olugturan: SEMIH TUNCER

Makbiz NO Lekont No HAsyUr N
D201 27140 JOP0BULI TP /4 VAT
AR KAYIE 1 Ghsl
Zemin Tipl: AnaTasinmaz Ada/Pargel: 984711
TagmmazKimilikNo: | 34435852 AT YizblgUm{m2) 1000001
11l SAKARYA/HENDEX Bagunsiz Buitin Nitedik:
Kurum Adi: Hendek Bagurigiz Boium s10t
Mahalle/Koy At UZUNCAURMAN Kby Viselgtmiz
wki Baiimei Boim Nt
gﬁ:l::: fa Nt /887 YRt
= [:mm, : o Blo/Kay/Giig/BENo:
o - Arsa Pay/Puyda;
Afta Taginmaz Nitelik: ARSA
MOLKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik E1Birligi | Hisse Pay/ | Moteckare | Toplam Edirmne Terkin Scbebi
No N& Payda Metrekara | Sehebi-Tarih- | Tarih-Yevmiys
Yeviniye
120422404 (SN60OAS0GS) DI RMOKIM KIMYA - A T0000.01 | 3000001 | Sahg ve ipotek
SANAY| VE TICARET LIMITED SIRKETI 08-02-2011
v #11
1/3
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MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
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Ipotek
Alacakl Milgterek Bory Faiz Derece | Stire Tesis Tariti Yoy
Mi? Sins
{SN:6193537) INGC BANK A, Huyn 10000000.00 T %60 170 FBK.  Hendek 13052019 16:22 1989
VKNA/60042243
ipotedin Komldugu Hiese Bligsi
Taginmaz Hisse Pay/ Borclu Malik Malik Borg Tescll Tarh - Yoy Terkn
Paydu Sebebl
larih Yev
Hendek - UZUNCACHMAN Kty - 171 ON:GHA9065) DERMOKIM KIMYA  10000G000:00 Hendsk -
(AKtif) - i@ Ada - 11 Parsel BANAYIVI HICAID T HIMITED 1] 112010 V6527 -
SIRKETIV 4980

Bu belaeyl akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari (le asagidaki barkodu taratarak,

veya \Web Tapu anasayfasindan (htps:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) bvJNhRzi9z kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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T
BASBAKANLIK
Sermnye Piyasas: Kurulu
Sayr : BOZOSPKO1500-34001- 534 FEan Joos2011

Konu

DG Gayrimenkul Degerleme vo Damymanhk AS.
Kurmlug Mahalles 20026 Sok, No.§ Kot 272
AYDIN

1gh: 14032011 arihli bagvinane.

1fjel* e Kayith yurmedy; Sieketinizin, Kunulumueun Seei: VI, No: 35 aaysl “Sermiye
Myasan Mevieuah Cergevesinde Gayrimenkul Degerieme |izmeti Vercoek Sirkedler ile Bu
Sidketlerin Kurulea  Lineye  Alinmalanng Migkin Fuaslar Takksnda Tebligi" (Teblig)
cergevesinde,  gayrimenkul deferleme hizmeti vermek Uzere listeye ahama  talebinde
il emagtur.

Kurulionue Koear Osgoen'mn 27052001 tanhli toplantnde; wulan inlebnzin
olumlu karylnetnasns kaesr veribmigtie T gesgevede;

A)Scrmaye plyssas mevrusl wyanoca yopilacak gayrimenkul dogerlense faallyetlen
Kapraanunda Teblig huktmierine uyulmus gerekmekte olup, aynica, sermaye piyasnn mevzual
ugunines yopilan degerleme iemlerinde, degerlemeyl yapanlans 01052006  tarthinde
virurlage wrmiy bulupan Serd: VIU, Nodd syl Sermaye Piyasumnda  Utuslaruess
Degerdeme Stndartian Haldonds  [eblig ve bu Tebligin ekinde yer alan 1luslataeas
Degerleme Standartinnnn gynen symalenmn ve benlen uygulamalasnm somnlu oldugn,

1) Sermiye piysiass  mevzmt  kapswmnsda  yaplacok  gyrimenkul  degerleme
{saliyetlerinizin mevauarn uypunlufumun Kurulumuics ideaecedl ve moveusta aykin
aypulamalaonzm waplt edilmesd halinde  Xoralumuz liseslnden  gikanimaniz yoliss
pithilebilecegi,

C) Kurulumuzz web aayfasinn gaynmeokul degetleme girketleri balimilnde “genel

duyurulee ve uysnlar® baglikls kismunda yer alin aleekll Wbpilendinme fermu formntmi wyyun
olurak neafimzes huwnslannenk sirekli hilgilendirme focomea Kuruburmzz web sayfissinm igili

halamdnds yer verilmest ve glecel tutulmos gerekiifi
Ceyda ALE%
Daire Bagknn:

husustanmds hilyi edinilmesini ve perefind e ederim,
WEEALS Dwpere ol AR5 A T S AN (LSRN P DI RE ey 1

el
(VrAMay POMRICCILIG! rirtor Mt Gl (M) W18 POV S0 JETAMME  TW 7y b b o0 o\:«:m.tu. —_— o ¥

i Kentsel, Tarihi veya dogal sit alani, sahil seridi, Bogazigi 6n gériiniim, gibi yapilasma kisitliamasi olan bir bélgede ise agiklayiniz. Sit alaninda ise sit niteligini ve derecesini belirtiniz.

ii Kensel donlisiim galismasinin seviyesi, durumu ve ana bilgileri; konu tasinmazin imar fonsiyonunun degisim ve yikim olasiligi ile ddniusimiin tasinmazin degerine etkisi hakkinda bilgi
veriniz.

iii Tadilat ve gliglendirme gérmds ise ilgili belgeleri, varsa tadilat projesi tarihi, no’su.

iv Briit alan, binalarin dig duvarlari arasindaki metrekare cinsinden bulunacak alanidir. Cati aralari kullanilir hale getirilmis ise alana dahil edilir. Uzerinde birden fazla bina olan arsalarda
bekgi kultibesi mustemilatlar vb. dahil edilerek toplam alan hesaplanir. Sundurma gibi yari agik alanlar briit alana dogrudan dahil ediimez ayrica belirtilir.

v Yasal alan disindaki imalatlar, onayl projeye aykiri imalatlar, komsu parsellere tecaviizler, imara uygun olmayan kullanim.

vi Hasarsiz, Az Hasarli, Orta hasarli, Agir hasarl, Glglendirme yapilmis, heyelan bélgesinde vb.

vii Kémdrlik, otopark, depo, bekgi kuliibesi, tapu sicilinde gayrimenkul tizerine kayitl makine ve ekipman diger.

viii Ornegin gevreye evsel/kimyasal atik birakiyor Yogun arag trafigine neden oluyor vb.
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