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Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi

Osman Kavuncu Caddesi 7. km Kocasinan/Kayseri

Kayseri Seker Fabrikasi A.S.’ye,

Talebiniz dogrultusunda Melikgazi'de konumlu olan “1 Adet Fabrika”nin pazar degerine yonelik
2023REVB200 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 32.215,98 m? yiz
6lcimine sahip arsa Gizerinde yasal durumda 6.936 m? brit kapali alandan olusmaktadir. Tasinmazin pazar
degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar
ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.04.2023
Pazar Degeri (KDV Harig) 87.400.000.-TL Seksenyedimilyondortyiizbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 103.132.000.-TL Yiziigmilyonylzotuzikibin.-TL

* Musteri talebi dogrultusunda, konu tasinmaza bilgi amach olarak mevcut durum degeri takdir edilmis olup
s6z konusu tasinmazin mevcut durum degeri 87.580.000 TL olarak hesaplanmustir.

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
22.05.2023 tarih, 1236 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye yardim eden;
Mehmet Arif KAHRAMAN

Bilge SEVILENGUL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 402484 Lisans no: 402293


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

v
v
v
v
v
v
v
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Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi musteriyle aramizda herhangi bir ¢cikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (1VS) kapsaminda diizenlendigini,

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

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

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

2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

Standart
Hisseli milkiyet
Bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi

Degerleme calismasi kapsaminda, konu tasinmaza yonelik herhangi bir 6zel
varsayimda bulunulmamistir.

Degerleme ¢alismasinda, misteri tarafindan iletilen takyidat belgeleri dikkate
alinmistir.

Degerleme galismasi kapsaminda, mdisteri talebi dogrultusunda deger tarihi
30.04.2023 olarak alinmigtir. Ayrica parsel Uzerinde yer alan yasal olmayan
yapilar igcin mevcut durum degeri bilgi amagh paylagiimistir

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

ADRES
TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR
iNSAAT ALANI

FINANSAL GOSTERGELER
KAPITALIZASYON ORANI
GERi DONUS SURESI

ARSA BiRiM DEGERI
FABRIKA BiRiM KiRA DEGERI
DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM
RAPOR TARIHi

DEGER TARIiHi

PAZAR DEGERIi (KDV HARIC)

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

Mimarsinan Mahallesi Mimarsinan OSB 1. Cadde No:3 Melikgazi / Kayseri

Kayseri ili, Melikgazi ilgesi, Mimarsinan Mahallesi, 8102 ada, 26 parsel

32.215,98 m?

Lejant: Sanayi Alani E: 0,70 Hmaks: Teknoloji geregi
Fabrika

Bina sayisi: 1 ‘ Yapim yili: 2018

Yol kotu Usti kat sayisi: 2 ‘ Yol kotu alti kat sayisi: -
Fabrika

6.936 m? (Yasal Durum), 7.029 m? (Mevcut Durum)

%5,00
20Vl
1.250 TL/m?

32,5 TL/m?/ay

Maliyet Yaklagimi
06.07.2023
30.04.2023
87.400.000.-TL

103.132.000.-TL

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

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi icin sirketimiz tarafindan 06.07.2023
tarihinde, 2023REVB200 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Kayseri ili, Melikgazi ilcesi, Mimarsinan Mahallesi, 8102 ada 26 parsel no.lu gayrimenkulin
30.04.2023 tarihli pazar degerinin, Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

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

Konu degerleme calismasi; bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla hazirlanmistir.
1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Bilge SEVILENGUL (Lisans No: 402484) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Mehmet Arif KAHRAMAN (Lisans No: 922227)
yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgisi, bilgi amacli olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 30.05.2023 tarihinde calismalara baslamis ve
06.07.2023 tarihinde degerleme ¢alismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul
mabhalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi arasinda taraflarin hak ve
yukimliltklerini belirleyen 1236 no.lu ve 22.05.2023 tarihli dayanak sozlesmesi hikimlerine bagli
kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 1236 no.lu ve 22.05.2023 tarihli dayanak sozlesmesi kapsaminda Kayseri ili,
Melikgazi ilgesi, Mimarsinan Mahallesi, 8102 ada 26 parsel no.lu gayrimenkuliin 30.04.2023 tarihli pazar
degerinin, Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme c¢alismasinda, musteri tarafindan iletilen takyidat belgesi kullanilarak degerleme c¢alismasi
gerceklestirilmistir. Misteri talebi dogrultusunda degerleme konusu tasinmaza 30.04.2023 tarihli deger
takdir edilmistir. Ayrica misteri talebi dogrultusunda parsel lizerinde yasal olmayan yapilar igin mevcut
durum degeri takdir edilmistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gére daha
onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporlari asagida yer almaktadir;

Rapor Rapor Tarihi  Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)
Muhammet SOZEN
Rapor1l 27.05.2022 2022C123 Mustafa Alperen YORUK 46.495.000

Ozan KOLCUOGLU

1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

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

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

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr
1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Osman Kavuncu Caddesi 7. km Kocasinan/Kayseri adresinde faaliyet gosteren Kayseri
Seker Fabrikasi Anonim Sirketi icin hazirlanmistir.


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

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayal Nufus Kayit Sistemi (ADNKS)
verilerine goére 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla

Mufus Buyuklugu ve Nufus Artis Him

Turkiye nifusu 85.279.553 kisidir. 2022 yilinda Mo 0
Tirkiye’de ikamet eden niifus bir énceki yila gore ~ “= 705 15
599.280 kisi (%0,71 oraninda) artmistir. Niifusun "f":":"x": 10
%49,5'ini (42.213.379 kisi) erkekler, %50,5%ini " .
(43.066.174 kisi) ise kadinlar olusturmaktadir. Hane :?1 ::i I | I .
halki biyukliigiiniin ise son bes yilda ortalama 3,2 B EEEEE LR
oldugu gorulmustir. CE-E- R -
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine s Bl iMGOR0 el Biifus Artg Hiz
gore, Tlrkiye icin yas grubuna gore nifus dagilimi
ve egitim durumu gosterilmistir.
Balinamseyen
'I yag grubu ;l'-l SIS 3% Yiksek Lisans ve Doktora
G074 wag gruiu KISH sayis 10 kuma-Yamma Bilmeyen
4559 yay grubu kigh sy 18% I r:.-_j oul veva :1.1-.1..
044 was grubu kish iy EE——— 5 ifiratim Mezuny  S—
1529 was grubu kisi Spia I Yiiksakokil vaya FakLilte. . S —
0-14 yas grubu i capn  IEEeesssss— ] 5 Lise waya Dempn Ly .
Tk okeul RS FLirvl
0% 5% 10% 15% 209§ 2° . e e

Kayseri

2022 yilinda, Turkiye niifusunun %1,69’'nun ikamet
ettigi Kayseri, 1.441.523 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan 15. ili olmustur. Kayseri nifusu, 2022 yilinda
yaklasik binde 4,97 oraninda artis gostermistir.
Hane halki biylklGgliniin ise son bes yilda ortalama
3,30 oldugu goriilmustiir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine

ve egitim durumu gosterilmistir.

® (Jlke Niifusu-Kayseri Niifusu = Kayseri Niifusu

75+ yas grubu kisi sayisi
60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kisi sayisi

TiliK

3%

11%
I 18%
I 22%
I 23%
I 3%

0% 5% 10% 15% 20% 25%

Bilinmeyen

Yiksek Lisans ve Doktora Mezunu
Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu
Yiiksekokul veya Fakiilte Mezunu

ilkokul Mezunu

TUIK

1%
—— 0%
1%
- 2%

19%
EEEs——— |39,

21%

25%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2022 dordiinct ceyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) ihmli vyavaslayarak takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmis verilere gore ceyreklik bazda
%0,9 artis gostermistir. Yillik bldylme hizi ise hem
takvim etkisinden arindirilmis hem de arindirilmamis
seride %3,5 olarak agiklanmigtir. 2022 yilinda dolar
bazinda toplam GSYH, 2021 yilindaki 807,1 milyar
dolardan 905,5 milyar dolara yiikselmis, kisi basina
GSYH ise 10 bin 655 dolar olarak gergeklesmistir.
Makine-techizat yatirimlar yillik bazda %2,3 artis ile
Ug yilin en dislk seviyesinde bliyiime kaydetmistir.

Mart ayinda tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) aylik
bazda %2,3 artarken vyilik enflasyon gegen ayki
%55,2'den %50,5’e inmistir. Mart ayinda mal fiyatlari
enflasyonundaki yavaslamaya karsin hizmetlerde
enflasyon direngli kalmistir. Cekirdek gostergelerde
yillik enflasyon baz etkisiyle gerilemeye devam
etmekle birlikte momentum gostergeleri
yikselmistir. Yi-UFE (Yurtici Uretici fiyat endeksi) ise
ayhk bazda %0,4 artarken yillik bazda subat ayindaki
%76,6'dan %62,5’e gerilemistir. Boylece UFE-TUFE
farki 21,4 vyizde puandan 11,9 vyizde puana
gerilemistir.

1TSKB A.S.

Subat ayinda ihracat yillik bazda %6,4 azalisla 18,6
milyar dolar, ithalat ise %10,1 artisla 30,7 milyar
dolar olmustur. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindirilmis verilerde de benzer sekilde, ihracattaki
%6,4’lik ayhk bazda disise karsin ithalatta %10,2
artis kaydedilmistir. ihracatin ithalati karsilama
orani gerilerken, dis ticaret aciginda genislemenin
devam ettigi gorilmustir. 2022 Subat’ta %71,4 olan
ihracatin  ithalati  karsilama orani  %60,7'ye
gerilemistir. Dis ticaret acgigi ise 8,0 milyar dolardan
12,1 milyar dolara genislemistir.

11
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Bolim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

Ili Kayseri

ilgesi Melikgazi

Mabhallesi Mimarsinan

Koyl -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 8102

Parsel No 26

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Prefabrik Tek Katli Fabrika Binasi ve idari Binasi ve Arsasi
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii 32.215,98 m?

Malik / Hisse* Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi / Tam

* Degerleme konusu tasinmazin tapu kaydinda, Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketine ait
1229144/3429217 ve 2200073/3429217 olmak iizere iki hisse bulunmakta olup iki hissenin toplami 1/1
olmaktadir. Bu dodrultuda tasinmazin tam miilkiyetle Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi adina kayitli
oldugu tespit edilmistir.

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkulin milkiyetini olusturan haklari ve
bu haklar Gzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Miisteriden temin edilen ve 18.05.2023 tarih, saat 11.59 itibariyla alinan TAKBIS belgesine gére degerleme
konusu tasinmaz lzerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

e Katilimcilara geri alim hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi durumda tapu kaydina tasinmazin icra
yoluyla satisi dahil 3. Kisilere devrinde OSB’den uygunluk gorisi alinmasin zorunludur. Bu durumda eski
katihmcinin vermis oldugu taahhtler yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir. (Sablon: 5807
S.K. 4. maddesine gére beyan) (14.03.2016 tarih ve 9204 yevmiye no)

e 4562 sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu'nu 18. Maddesi uyarinca devir ve temlik edilemez.
(17.10.2018 tarih ve 41382 yevmiye no)*

o Katihmcilara geri alim hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi durumda tapu kaydina tasinmazin icra
yoluyla satisi dahil 3. kisilere devrinde OSB’den uygunluk goriisi alinmasin zorunludur. Bu durumda eski
katilimcinin vermis oldugu taahhitler yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir. (Sablon: 5807
S.K. 4. maddesine gére beyan) (17.10.2018 tarih ve 41382 yevmiye no)

Serhler Hanesinde;
e Geri alim hakki: 4.971.451,16 TL bedel karsiliginda. (17.10.2018 tarih ve 41382 yevmiye no)

* Madde 18: Katiimcilara arsa tahsisi. Bakanlik tarafindan ¢ikarilacak yénetmelik hiikiimlerine gére
mlitesebbis heyet tarafindan yapilir. Bakanlik gerekli gérdiigii takdirde, OSB’de yer tahsis edilecek 6zel ya
da tiizel kisilerin temel vasiflari ile istigal konularini kurulus protokoliinde belirleyebilir. Katilimcilara tahsis
veya satisi yapilan arsalar higbir sekilde tahsis amaci disinda kullanilamaz. Bu arsalar katilimcilar ve
mirasgilari tarafindan borcun tamami 6denmeden ve tesis liretime gegmeden satilamaz, devredilemez ve
temlik edilemez. Bu husus tapuya serh edilir. Arsa tahsis ve satisinin sirket statiisiindeki katiimcilara
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yapilmasi halinde, borcu 6denmeden ve tesis liretime ge¢meden arsanin satisini ve spekiilatif amagh
islemlerle miilkiyet hakkinin devrini 6nlemeye yénelik tedbirleri almakla Bakanlik yetkilidir.

Ancak, arsa tahsisi veya satisi yapilan firmanin tasfiyesi halinde, firmanin katilimci vasfini tasiyan ortadina
veya ortaklarina tahsis hakkinin devri miimkiindiir. Bu konudaki islemlerin muvazaal olup olmadigini
tetkikle ve sonucuna gére gerekli tedbirleri almakla Bakanlik yetkilidir.

7786-1: Bu husustaki yasaklara aykiriligin mahkemece tespiti halinde, arsa kimin tasarrufunda olursa olsun
tahsis veya satis tarihindeki bedeli ile geri alinarak bir baska katilimciya tahsis ve satisi yapilir. (Ek fikra:
23/10/2008-5807/4 md.) Katilmcilara geri alim hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu
kaydina “tasinmazin icra yoluyla satisi dahil lgiincii kisilere devrinde OSB’den uygunluk g6riisii alinmasi
zorunludur.” serhi konulur. Bu durumda eski katiiimcinin vermis oldugu taahhiitler, yeni alici tarafindan da
aynen kabul edilmis sayilir. OSB’lerde yer alacak sanayi kuruluslarinin miisterek yararlarina yénelik hizmet
vermek lizere, Kiiciik ve Orta Olgekli Sanayi Gelistirme ve Destekleme Idaresi Baskanligi, Sosyal Sigortalar
Kurumu, Tiirk Standartlari Enstitiisi, Posta Isletmesi Genel Miidiirliigi, T. Telekomiinikasyon A.S., Tiirk
Patent Enstitiisii, miitesebbis heyette temsil edilen oda gibi kurum ve kuruluslara miitesebbis heyet
tarafindan miilkiyeti OSB’de kalmak (izere arsa tahsis edilebilir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu tasinmaza iliskin takyidat kayitlarinda, “Uclincii kisilere Kayseri Mimarsinan Organize
Sanayi Bolgesi’'nden uygunluk sarti aranacaktir.” aciklamali beyan kaydi bulunmakta olup herhangi bir devir
isleminde OSB'den uygunluk goriisii alinmasi gerekmektedir. Bunun yani sira degerleme konusu tasinmaz
Uzerindeki fabrika yapisinin tamamlandigi ve mevcut durumda ¢alistigi tespit edildiginden dolayl 4562 sayili
Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu'nun 18. maddesinin ve geri alim hakkinin, tasinmazin alim satimina
herhangi bir engel olusturmayacagi distiniimektedir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.

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

Yapilan incelemelere gére son g yil icerisinde degerleme konusu tasinmaz lGzerinde herhangi bir alim satim
islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Mimarsinan OSB Miudirliginde yapilan incelemelerde, konu tasinmazin yakin g¢evresinin sanayi alani
olarak planlandig tespit edilmistir.

Mimarsinan OSB MidirlGgliinde 30.05.2023 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere
gore degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 05.05.2020

Lejandi: Sanayi Alani

Yapilagma sartlari;

e Emsal: 0,70

® Hnaks: Teknoloji geregi
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insaat Nizami: Ayrik Nizam

Cekme Mesafeleri: On cephe mesafesi: 25,00 m, yan cephe mesafesi: 15,00 m, arka cephe mesafesi:
20,00 m

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

Degerleme konusu tasinmazin imar durumunda son 3 yillik dénemde herhangi bir degisiklik meydana
gelmemistir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Melikgazi OSB Mudirliigiinde 30.05.2023 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmaza iliskin yasal
belgeler asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Alan (m?)

Verilis Amaci Agiklama

- 20 6.937,46 Yeni Yapi Toplam insaat alani: 6.937,46 m?

16.01.2023 - 11.840,00 Yeni Yapi Toplam ingaat alani: 11.840,00 m?
29.12.2010 1 8.578,50 Yeni Yapi Sanayi: 8.578,50 m?
12.02.2016 16-05 6.576,00 Yeniden Sanayi: 6.576,00 m?
08.09.2017 17-69 6.936,00 Tadilat Sanayi: 6.936,00 m?
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Yapi Ruhsati 26.06.2018 18-63 6.936,00 isim Degisikligi Sanayi: 6.936,00 m?2

Yapi Ruhsati 26.06.2018 18-64 195,00 istinat Duvari Bina disi yapilar: 195,00 m?

Sanayi: 17.942,00 m2
Yapi Ruhsati* 17.05.2023 23-16 18.776,00 Tadilat Ortak Alan: 758,00 m?
Siginak: 76,00 m2

Yapi Ruhsati * 17.05.2023 23-17 1.400,00 istinat Duvari Bina digi yapilar: 1.400,00 m?
Yapi Kullanma izni 02.03.2016 16-05 6.576,00 Yeni Yapi Sanayi: 6.576,00 m?
Yapi Kullanma izni 18.07.2018 18-37 6.936,00 Yeni Yapi Sanayi: 6.936,00 m?

* 17.05.2023 tarih, 23-16 ve 23-17 no.lu ruhsata ait yapilarin insasina dederleme tarihi itibariyla
baslanmamistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! denetimi, Yildirim Beyazit Mahallesi, Siiratli Sokak, No: 6, ic Kapi No: 26 Melikgazi/Kayseri adresinde
faaliyet gosteren Pronorm Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapiimistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul icin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye goére tasinmaza iliskin; 08.09.2017 ve 16.01.2023 tarihli “Mimari Proje”, 26.06.2018
tarih 18-63, 18-64 nolu; 17.05.2023 tarih 23-16, 23-17 no.lu “Yapi Ruhsati”” ve 18.07.2018 tarih, 18-37 no.lu
“Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmaz, iskanli olup cins tashihi islemini gerceklestirerek yasal
surecini tamamlamistir. Parsel Uzerinde yer alan trafo, glivenlik binasi ve sundurma igin yapi ruhsatinin
alinmasi gerekmektedir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkul icin diizenlenmis eneriji
verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik takyidat kayitlarinda ve OSB midirliiglindeki arsiv dosyasinda
herhangi bir sézlesme bilgisine ulasilamamistir.

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

Bu degerleme ¢alismasi kapsaminda proje degerlemesi yapiimamistir.
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Bu belge 5070 sayl Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Mimarsinan Mahallesi Mimarsinan OSB 1. Cadde No:3 Melikgazi/Kayseri

Degerleme konusu tasinmaz Kayseri ili, Melikgazi ilcesi, Mimarsinan Mahallesi’'nde konumludur. ilcenin
kuzeyinde Kocasinan, glineyinde Develi ve Talas, batisinda Hacilar, dogusunda Biinyan ilgesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz Mimarsinan OSB igerisinde konumlu olup sanayi yatirimlarinin yogun oldugu
bolgede yer almaktadir. Mimarsinan OSB, Kayseri’'nin énemli lretim, ihracat ve istihdam merkezlerinden
biri olup 1998 yilinda 450 hektar blyutkliginde bir alanda konumludur. OSB igerisinde toplamda 368 sanayi
parseli bulunmakta olup ¢ogunlukla gida olmak lizere yapi malzemesi, makine, metal, plastik sektorleri
yogunlasmistir.

Degerleme konusu tasinmaz Mimarsinan OSB icerisinde, Kayseri-Malatya yoluna yakin konumda yer
almaktadir. Tasinmazin yakin ¢evresinde Ak-Pa Gida, Erdag Mesrubat, Hicret Gida ve Nurlular Gida gibi
fabrikalar bulunmaktadir.

Sy
,fg'—r/:"\- ————
" -~

Kayseri Degerleme Konusu
Havalimani 4 i Tasinmazin

Yaklagik Konumu

Kayseri

Kayseri il
Merkezi

Gooale Earth
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Cesur Cam

Degerleme Konusu

Tasinmazin Konumu

Erdag
Mesrubat
Kiipgelik
Metal Sanayi

Goaglegany ©'d°

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

3102000 L oW Y  Mesafe(~)

26 parsel Kayseri-Malatya yolu 0,20 km
Melikgazi ilge merkezi 15,00 km
Kayseri il merkezi 16,50 km
Kayseri Havalimani 18,00 km
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmaz, Kayseri ili, Melikgazi ilgcesi, Mimarsinan Mahallesi’nde konumlu 8102 ada 26
no.lu parseldir.

Degerleme konusu tasinmaz diizglin ¢cokgen formda ve topografik olarak diiz bir yapiya sahip arsa lizerinde
konumludur. Degerleme konusu ana tasinmaz 32.215,98 m? alana sahiptir. Tasinmaza giris 1. cadde
Uzerinden saglanmaktadir.

imalathane it Sundurma

idari B6liim

Glivenlik Kuliibesi
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imalathane Boliimii

Degerleme konusu tasinmazin lzerinde bulunan fabrika, yapi kullanma izin belgesine gére 6.936 m? briit
kapal alana sahiptir.

Mevcut durumda yapilan incelemelerde, ana tasinmaz lzerinde trafo, sundurma ve givenlik kullUbesi tespit
edilmis olup bu yapilara ait herhangi bir yasal evrak ilgili belediyede bulunamamistir. Mdisteri talebi
dogrultusunda bu yapilara bilgi amagli mevcut durum degeri takdir edilmistir.

Fabrika Binasi: Fabrika binasi idari bolim ve imalathane bolimi olmak Gzere 2 béliimden olusmaktadir.
idari Boliim:
idari b6liim betonarme yapi tarzinda insa edilmistir.

idari béliim yasal ve mevcut duruma goére 759,00 m? kapali briit alana sahip olup onayli mimari projesine
gore idari bina olarak adlandiriimistir. idari béliim 2 kattan olusmaktadir. Zemin kat, yasal evraklarina gére
361,90 m? kapali briit alandan olusmaktadir. Zemin kat kullanim alaninda; giris holi, ofis kullanimlari, WC,
lavabo, yemekhane bolimi ve koridor bolimleri bulunmaktadir. 1. kat yasal evraklarina ve mevcut
durumdaki incelemelere gére 397,10 m? kapal briit alandan olusmaktadir. 1. kat kullanim alaninda;
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merdiven-hol alani, ofis kullanimlari, toplanti odasi, WC, lavabo, mutfak, mudir odasi ve koridor boliimleri
bulunmaktadir.

imalathane Béliimii:

imalathane béliimi prefabrik betonarme sistemde insa edilmistir. imalathane bdlimi yasal ve mevcut
duruma gére 6.177,00 m? kapali briit alandan olusmakta olup onayli mimari projesine gére imalathane
bélimi olarak adlandirilmistir. imalathane béliimi, zemin kat olmak lizere tek kat kullanim alanlarindan
olusmaktadir. imalathane kullanim alaninda mevcut durumdaki incelemelere gére imalathane alani,
depolama alani bulunmaktadir.

Trafo: SO0z konusu yapi betonarme sistemde insa edilmis olup mevcut durumuna gore zemin kattan
olusmaktadir. Yapi yaklasik 18 m? kapali alanlidir.

Sundurma: Sundurma olarak insa edilen yapi mevcut durumda yaklasik 60 m? alandan olusmaktadir. S6z
konusu yapinin herhangi bir yasal evraki bulunmayip cekée mesafesi icerisinde yer almaktadir.

Giivenlik Kuliibesi: S6z konusu yapi prefabrik sistemde insa edilmis olup mevcut durumuna goére zemin
kattan olusmaktadir. Yapi yaklasik 12 m? kapah alanhdir.

BiNA ALANLARI

Ada/Parsel Bina Adi Bulundugu Kat Yasal Alan (m?) Mevcut Alan (m?)
Zemin Kat 6.538,90 6.538,90
Fabrika Binasi 1. Normal Kat 397,10 397,10
TOPLAM 6.936,00 6.936,00
Zemin Kat 0,00 60,00
Sundurma
8102 Ada 26 Parsel TOPLAM 0,00 60,00
Zemin Kat 0,00 21,00
Trafo
TOPLAM 0,00 21,00
. . Zemin Kat 0,00 12,00
Glvenlik Kullibesi
TOPLAM 0,00 12,00
GENEL TOPLAM 6.936,00 7.029,00

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Betonarme (idari béliim)

insaat Tar, . : e
3 # Prefabrik Betonarme (Imalathane bolumu)

insaat Nizami Ayrik nizam
2 Katli (Zemin kat ve 1. Kat) (Fabrika Binasi)
1 kath (Zemin kat) (Diger Yapilar)

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

Bina insaat Alani 6.936 m? (Yasal Durum), 7.029 m? (Mevcut Durum)
Yas! 5

Dis Cephe Beton

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Klima

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor Mevcut degil

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Acik otopark

Diger Yangin tesisati, paratoner
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan ingaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazin asagida belirtilen i¢ mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Fabrika

Alani 6.936 m? (Yasal Durum), 7.029 m? (Mevcut Durum)

Zemin Ortak alanlarda beton zemin kaplama, islak hacimlerde seramik
Duvar Ortak alanlarda briit beton, siva tzeri boya, islak hacimlerde seramik
Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde yer alan trafo, sundurma ve glvenlik kullbesi icin yapi ruhsati
alinmasi gerekmektedir. Parsel Gzerinde yer alan yapilar yasal belgelerle uyumludur.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayihi imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz lzerinde yer alan trafo, sundurma ve giivenlik kuliibesi 3194 sayili imar
Kanunu’nun 21’inci maddesi kapsaminda ruhsat alinmasi gerekmektedir.
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Bu belge 5070 sayih Elektronik Imza Kanunu gergevesinde e<imza ile imzalanmustir,

LIRS M e

Boliim 6
SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu tasinmaz altyapisi tamamlanmis ve yatirimlara agik olan Mimarsinan OSB igerisinde
konumludur.

e Degerleme konusu taginmaz Kayseri-Malatya Yolu’na yakin mesafede yer almakta olup ulagilabilirligi yuksektir.

e Degerleme konusu tasinmaz topografik olarak diiz bir zeminde konumludur.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmaz iizerinde “icra satislari dahil Giglincii kisilere devrinde Mimarsinan Organize Sanayi
Bolgesi’'nden uygunluk sarti aranacaktir” beyani bulunmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazin Uzerinde “Geri alim hakk: 4.971.451,16 TL bedel karsihginda” serhi
bulunmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmaz lizerinde “4562 sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu’nu 18. Maddesi uyarinca
devir ve temlik edilemez” beyani bulunmaktadir.

v FIRSATLAR

e Bolgede halihazirda sanayi imarli arsa stokunun olmamasi bélgedeki parsellere olan ilgiyi artirmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bdlgenin ulasilabilirliginin yiksek olmasi tercih edilirligini
artirmaktadir.

% TEHDITLER

e Mart 2020’de pandemi ilan edilen COVID-19 salgininin giincel durumda etkileri azalmis olmakla birlikte Diinya
Saglik Orgiitli pandemi siirecini heniiz sonlandirmamistir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklagimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligl elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

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

Gelir Yaklagimi

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

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

7.2 Deger Tanimlari

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

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, cins tashihli tapuya sahip degerleme konusu tasinmazin siklikla alim satimi
yapilan nitelikte bir gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti
verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi”; tasinmazin yer aldigi pazarda “Fabrika”
amacli benzer nitelikteki tasinmazlarin kiralamaya konu olmasi nedeniyle gelir getirme potansiyelinin olmasi
dikkate alinarak “Gelir Yaklasim1” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazin yer aldigl pazarda benzer
nitelikteki gayrimenkullere iliskin alim satim piyasasinin olusmamasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi”’na gore
degerleme yapilmasi dogru sonuc¢ vermeyecegi icin bu yaklasim kullanilmamistir. Pazar yaklasimi sadece
arsa degerinin tespitinde kullaniimistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile
bunlarin gayrimenkuliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin
konumlu oldugu bolgedeki sektorlerin glincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis
olup bu verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde
g6z onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitilmistir.

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

Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkuliin arsasina emsal teskil
edebilecek agagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Arsa Emsalleri / Satis
No Bilgi Kaynagi  Konum Lejant Ya::ii:na Sat';aDr:;:::nu/ Yuz (?TI‘E;"mu (_?:)tls Fly?:_ll_/mz) Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
Anbar mevkinde, * Yz 6lgimi daha kiiguktar.
1 Mal Sahibi Kayseri (?rgan.ize Sanayi E= 0,70 Satllf’m§ 10.000 6.500.000 650 * Kismen daha? deleslvant:.:\jll konumdadir
- Sanayi Bolgesinde (1 yil 6nce) * Net parsel niteligindedir.
konumlu, * Benzer yapilasma kosullarina sahiptir.
* Daha kiiglik yiiz 6lgimine sahiptir.
* Kismen daha dezavantajli konumdadir.
. ) * zerinde 7.000 m? alanli fabrika binasi
. Mimarsinan
Uz Gayrimenkul Organize Sanayi Satilmis bulunmaktadir.
2 0(532)33333 Bolgesi'nde Sanayi E=0,70 (6 ay 6nce) 12.000 10.000.000 833 * \'(.apl kalitesi yUksektir.
89 * Uzerindeki fabrika ile birlikte 52.000.000 TL bedelle
konumlu
satilmaktadir.
* Birim yapi degeri 6.000 TL/m? alindiginda arsa birim
degeri 833 TL/m? hesaplanmaktadir.
* Daha kiiglik yiiz 6lgiimiine sahiptir.
* Kismen daha dezavantajli konumdadir.
* (Jzerinde 2.200 m? alanli fabrika binasi ve 160 m?
. . alanh idari bina bulunmaktadir.
. Mimarsinan .
Uz Gayrimenkul Organize Sanayi * Yeni yapidir.
3 0(532) 33333 Bolgesi'nde Sanayi E=0,70  Satihk (1 aydir) 8.870 15.980.000 1.801 * \fapl kalitesi yuksektir.
89 * Uzerindeki fabrika ile birlikte 32.500.000 TL bedelle
konumlu
satilmaktadir.
* Birim yapi degeri 7.000 TL/m? alindiginda arsa birim
degeri 1.801 TL/m? hesaplanmaktadir.
* Pazarlik payi orani ylksektir.
* Daha kicuk yuz élgimine sahiptir.
* Daha dezavantajli konumdadir.
* Uzerinde 5.000 m? alanli fabrika binasi
Tirkay Mimarsinan bulunmaktadir.
Gayrimenkul Organize Sanayi . * Yapi kalitesi duguktir.
4 0(532)33621 Bolgesi'nde Sanayi E=0,70  Satilk(2aydir)  11.500  13.000.000 1130,y i ek fabrika ile birlikte 38.000.000 TL bedelle
31 konumlu satilmaktadir.

* Birim yapi degeri 5.000 TL/m? alindiginda arsa birim
degeri 1.130 TL/m? hesaplanmaktadir.
* Pazarlik payi orani dusuktar.
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Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu OSB'de ve diger yakin bolgelerde yapilan arastirmalar neticesinde s6z konusu tasinmazin konumlu oldugu
OSB'de biitilin parsellerin satildigl, en son yapilan satislar ve OSB bolgesine yakin ¢cevrede konumlu diger OSB'lerdeki emsal arastirmalari sonucu benzer imar
lejandina sahip bulunan arsalarin imar durumlari, yola cephe, yiz 6lciimleri, topografik yapilari, kisitlilik etkenleri gibi durumlari dikkate alinarak s6z konusu
arsanin birim satis degerinin deger tarihi itibari ile 1.200.-1.300.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Fabrika Emsalleri / Kira
i . Kira Briit Alan Kira Fiyati . . X
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
Durumu (m?) (TL/ay) (TL/m?/ay)
. . . * Ayhk olarak kiralanmistir.
Mimarsinan Kiralanmig % 9,000 m? icerisinde k lud
; . m? arsa icerisinde konumludur.
1 YasarGayrimenkul 0 sanayi Fabrika (6 ay 5.000 100.000 20 ¢
0(532)679 1530 . ., . * Bezer konumdadir.
Bolgesi'nde konumlu once)
* Emsal tasinmaz yaklasik 5 yasindadir.
*Yillik olarak kiraliktir.
Abdullah  Biiyiikince Mimarsinan Kiralk (1 * 17.000 m? arsa icerisinde konumludur.
iral
2 Gayrimenkul Organize Sanayi Fabrika dir) 6.000 2.600.000 36,1 * Benzer konumdadir.
aydir
0(532) 282 04 66 Bélgesi’'nde konumlu y * Benzer yapi kalitesine sahiptir.
* Pazarlik payi orani yiksektir.
* Yillik olarak kiraliktir.
Mimarsinan . * 8.000 m? arsa igerisinde konumludur.
3 Kazim Akcan . . . Kiralik (2 . )
Organize Sanayi Fabrika 4.500 1.700.000 31,5 Konum bakimindan kismen dezavantajldir.
0(532) 7757265 o aydir) o R
Bolgesi'nde konumlu * Yapi kalitesikismen daha disuktir.
* Pazarlik payr bulunmaktadir.
*Yillik olarak kiraliktir.
Mimarsinan . * 3,000 m? arsa icerisinde konumludur.
4 Evpa Emlak . , . Kiralik (2 N .
Organize Sanayi Fabrika 1.150 425.000 30,8 Konum bakimindan kismen dezavantajldir.
0(532) 2563059 aydir)

Degerlendirme:

Bolgesi’'nde konumlu

* Yapi kalitesi daha diigtktr.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede ve benzer OSB'lerinde yapilan arastirmalar neticesinde bdlgedeki fabrika kira degerlerinin bina kapali alanina,
kat sayisina, kat ylksekligi ile yola cephe durumlarina bagh olarak degiskenlik gosterdigi ve bununla birlikte tasinmazin birim kira degerinin deger tarihi
itibari ile 32-33 TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Arsa;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilan Etmenler

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?2) 650 833 1.801 1.130

o _ Pazarlik Payi 0% 0% -20% -5%
E . ¥ Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
"’T g *_E Satis Kogsullari 0% 0% 0% 0%
g > g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
= Piyasa Kosullar 90% 50% 0% 0%
. _Konum 10% 10% 10% 20%

§ = % Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 0%
E § % Yiiz Ol¢iimii -10% -10% -12% -10%
8> 3 Fiziksel Gzellikleri 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger

Fabrika;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilan Etmenler

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 20,00 36,10 31,50 30,80
o Pazarlik Payi 0% -15% -10% -10%
E_a_: é Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
- _g £ Kiralama Kosullari 0% 10% 10% 10%
s > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 50% 0% 0% 0%
. Konum 0% 0% 5% 5%
E = é Bina Yasi / Kalitesi 0% 0% 5% 10%
E _g £  Bulundugu Kat / Manzara 0% 0% 0% 0%
&
= > g Kullanim Alani -2% 0% -3% -5%
Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 29,4 33,8 33,4 33,5

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik ozellikleri, benzer
nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre oOzellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT
analizi ve llkenin ekonomik durumu goz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz o6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmazin arsasi igin

deger takdiri asagidaki gibi yapiimistir.

ARSA DEGERI

Ada/Parsel Yuz Ol¢limii Birim Deger (TL/m?) Arsa(_ll_)ljgerl
8102 ada 26 parsel 1.250 40.270.000
YAKLASIK DEGERI 40.270.000
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Maliyet Yaklagimi

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

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

Degerleme konusu parsel lizerinde yer alan yapinin maliyetinin tespitinde konu tasinmaza yakin bélgede
yer alan benzer fonksiyona sahip yapilarin maliyetinden faydalanilmistir.

No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insaYih  insaat Alani Birim Maliyet
1 Yiiklenici Firma Adana Fabrika 2023 7.000 m? 6.500 TL/m?
2 Yiiklenici Firma Kayseri Fabrika 2023 6.000 m? 7.000 TL/m?

Maliyet yaklasimi ile degerleme galismasinda, konu tasinmaza yonelik herhangi bir varsayim yapilmamistir.
Yipranma paylari yapilarin mevcut fiziki 6zelliklerine ve insa yilina gore degerlendirilmistir.

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

ARSA DEGERI
s ~ e e D - -
Ada/Parsel Yuz(gll:;)u mu Birim Deger (TL/m?) Arsa(TLe)gerl
8102 ada 26 parsel 32.215,98 1.250 40.270.000
YAKLASIK DEGERI 40.270.000

Binalar Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri

(m?) (TL/m?) (%) (TL)
Fabrika Binasi 6.936 7.000 6% 45.638.880
TOPLAM DEGERI 45.638.880

HARICi MUTEFERRIK iSLER DEGERI

Harici ve Miiteferrik isler ?::; B";rl.}w:zl;yet TopIa(r_r;Ll))egerl
Beton Duvar 552 610 336.720
Kilit Tasl 4.610 250 1.152.500
TOPLAM DEGERI 1.489.220
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MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

Arsa Degeri 40.270.000 TL

Bina Degeri 45.638.880 TL

Harici Miteferrik isler 1.489.220 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 87.398.100 TL
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 87.400.000 TL

Mevcut Durum;

ARSA DEGERI
Yiiz Ol¢iimii . . ) Arsa Degeri
Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) ()
8102 ada 26 parsel 32.215,98 1.250 40.270.000
YAKLASIK DEGERI 40.270.000

BiNA DEGERIi (MEVCUT)

Binalar Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri
(m?) (TL/m?) (%) (TL)
Fabrika Binasi 6.936 7.000 6% 45.638.880
Sundurma 60 1.500 6% 84.600
Trafo 21 3.000 6% 59.220
Glvenlik Kuliibesi 12 3.250 6% 36.660
TOPLAM DEGERI 45.819.360

HARICi MUTEFERRIK iSLER DEGERI

Harici ve Miiteferrik isler ?::; Blr;.lrrll}\lln:\zl)lyet Topla(?l.l))egerl
Beton Duvar 552 610 336.720
Kilit Tasl 4.610 250 1.152.500
TOPLAM DEGERI 1.489.220

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI

Arsa Degeri 40.270.000 TL

Bina Degeri 45.819.360 TL

Harici Miiteferrik isler 1.489.220 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 87.578.580 TL
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 87.580.000 TL

* Mevcut durum degeri bilgi amagh olarak paylasiimistir.
Gelir Yaklagimi

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

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

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

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi 1. Bélge’de konumlu, 11.000 m? arsa Uzerinde yer alan 7.000 m? kapali
alana sahip fabrika, ayhk 190.000.-TL fiyat ile kiralanmis olup 46.000.000.-TL fiyat ile satiliktir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 190.000.-TL / Ay / 46.000.000.-TL = 0,049

- Eskisehir Organize Sanayi Bolgesi 1. Bélge’de konumlu, 5.000 m? arsa tzerinde yer alan 2.500 m? kapal
alana sahip fabrika, aylik 67.500.-TL fiyat ile kiralanmis olup 16.000.000.-TL fiyat ile satiliktir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 67.500 TL / Ay / 16.000.000 TL = 0,050

S6z konusu gayrimenkulin bulundugu bolgedeki emsal arastirmasina goére kira degerlerinin; 21-33
USD/m?/ay olacag kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan vyola c¢ikarak,
kapitalizasyon orani % 5,0 olarak kabul edilmistir.

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

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Briit Alan1  Birim Degeri Kira Degeri Kap. Orani Tasinmazin Degeri
Ada / Parsel No
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) (TL)
8102 Ada 26 Parsel 6.936,00 32,50 225.420,00 5,00% 54.100.000
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERi 54.100.000

Konu tasinmazin maliyet yaklasimiyla hesaplanan deger ve gelir yaklagimi ile hesaplanan deger
arasindaki farklihgin sebebi kullanilmayan emsal hakkidir.

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Fabrika” amagli
kullanimidir.

7.5 Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazin tapu kaydinda, Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketine ait
1229144/3429217 ve 2200073/3429217 olmak tizere iki hisse bulunmakta olup iki hissenin toplami 1/1
olmaktadir. Bu dogrultuda tasinmazin tam miilkiyetle Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi adina kayitli
oldugu tespit edilmistir.

Bu degerleme ¢alismasinda, degerlemeye konu tasinmazin hissedarlarina diisen paylar asagidaki sekildedir.

TASINMAZIN KAYSERi SEKER A.S.'NiN 1229144/3429217 TASINMAZIN KAYSERi SEKER A.S.'NiN

HiSSESINE DUSEN PAZAR DEGERI 2200073/3429217 HiSSESINE DUSEN PAZAR DEGERI

31.327.031 56.072.969
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7.6 KDV Konusu

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

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz igin %18 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 18%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 8%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m? den Fazla Olan Kismi igin 18%
Net Alanin 150 m?'ye Kadar Olan Kismi igin * 8%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 8%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%
Net Alan1 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500- 999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Uzeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TLl'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Gzeri 18%

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

** Biiyiiksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. sinif basit
insaatlarda, konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV orani %1’ dir.

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

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

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

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

Yapilan incelemeye goére tasinmaza iliskin; 08.09.2017 ve 16.01.2023 tarihli “Mimari Proje”, 26.06.2018
tarih 18-63, 18-64 nolu; 17.05.2023 tarih 23-16, 23-17 no.lu “Yapi Ruhsati”” ve 18.07.2018 tarih, 18-37 no.lu
“Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmaz, iskanli olup cins tashihi islemini gerceklestirerek yasal
sirecini tamamlamistir. Parsel Uzerinde yer alan trafo, givenlik binasi ve sundurma igin yapi ruhsatinin
alinmasi gerekmektedir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmaza iliskin takyidat kayitlarinda, “Uclincii kisilere Kayseri Mimarsinan Organize
Sanayi Bolgesi’'nden uygunluk sarti aranacaktir.” aciklamali beyan kaydi bulunmakta olup herhangi bir devir
isleminde OSB'den uygunluk gorisi alinmasi gerekmektedir. Bunun yani sira degerleme konusu tasinmaz
Gzerindeki fabrika yapisinin tamamlandigi ve mevcut durumda calistigi tespit edildiginden dolayi 4562 sayili
Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu'nun 18. maddesinin ve geri alim hakkinin, tasinmazin alim satimina
herhangi bir engel olusturmayacagi distiniilmektedir.

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

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde ipotek veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari hari¢ devredilebilmelerine iliskin bir
sinirlama bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde halihazirda fabrika binasi bulunmakta olup gayrimenkul tapuda
“Prefabrik Tek Katli Fabrika Binasi ve idari Binasi ve Arsasi” niteligindedir.

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

Degerleme konusu tasinmaz (st hakki veya devremilk hakki degildir.
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8.8 Farkh Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastirimasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerin Agiklamasi

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

Yaklagim TL
Maliyet Yaklagimi 87.400.000
Gelir Yaklagimi 54.100.000

*Konu tasinmazin maliyet yaklasimiyla hesaplanan deger ve gelir yaklasimi ile hesaplanan deger
arasindaki farklihgin sebebi kullanilmayan emsal hakkidir.

Maliyet yaklasiminda, degerleme konusu tasinmazin (zerinde konumlu oldugu arsa, pazarda
gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla karsilastiriimistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmaz
ile benzer nitelikte emsallere ve somut verilere ulasilmistir. Arsa Ulzerindeki yapilar ise her biri igin
belirlenen birim maliyet degerleri lizerinden degerlendirilmistir. Yapilardaki yipranmalar da dikkate alinarak
yapilar igin deger takdiri yapilmistir.

Gelir yaklasiminda ise degerleme konusu tasinmazin yillik kira geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir
getiren bir milk olarak degerlendirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmaza benzer nitelikteki
gayrimenkullerin gelir getiren bir miilk olarak degerlendirmekten ziyade maliyet yaklasimi dikkate alinarak
degerlendirildigi gozlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, degerleme konusu tasinmaz igin arsa ve bina maliyetlerinin daha
somut verilere dayaniyor olmasi ve tasinmazin mevcut durumda kullanmadigi emsal hakki dikkate alinarak
maliyet yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin satis
fiyatlari esas alinmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.04.2023
Pazar Degeri (KDV Harig) 87.400.000.-TL Seksenyedimilyondortyiizbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 103.132.000.-TL Ylzu¢milyonyizotuzikibin.-TL

*Mdsteri talebi dogrultusunda, konu tasinmaza bilgi amacli olarak mevcut durum degeri takdir edilmis olup
s6z konusu tasinmazin mevcut durum degeri 87.580.000 TL olarak hesaplanmistir.

Degerlemeye yardim eden;
Mehmet Arif KAHRAMAN

Bilge SEVILENGUL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 402484 Lisans no: 402293
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Bolum 9

Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Takyidat Belgesi

3 Vaziyet Plani

4 imar Durumu

5 Mimari Proje

6 Yapi Ruhsatlari

7 Yapi Kullanma Belgeleri

8 Fotograflar

9 Ozgecmisler

10 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 3: Vaziyet Plani
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Ek 8: Fotograflar
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Ek 9: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Bilge SEVILENGUL

Dogum Yeri, Tarihi GiUmiushane, 27.03.1986

Meslegi Harita Mihendisi

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Yonetici

Egitim Durumu

Lisans

KaradenizTeknik Universitesi / Miihendislik Fakiiltesi / Harita Mihendisligi / 2005 — 2010

Viyana Teknik Universitesi / Erasmus / 2009

Yiiksek Lisans

Ankara Universitesi / Sosyal Bilimler Fakiiltesi / Tasinmaz Mal Degerleme / 2015-

2019-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yénetici/Ozel Projeler

2016- 2019 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yénetici Yardimcisi/Ozel Projeler
# Tecribes 2013-2016 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. E'r‘i‘fg;'r Degerleme Uzmani/Ozel

2010-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Degerleme Uzmani/Ozel Projeler
Sertifikalar SPK Lisansi, No:402484

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cergevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Adi ve Soyadi Ozan KOLCUOGLU

Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 17.11.1981

Meslegi Elektrik Mihendisligi, Lisansli Degerleme Uzmani

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Genel Midur Yardimcisi
Lisans

YTU / Elektrik — Elektronik Fakiiltesi / Elektrik Miihendisligi / 2004
Yiiksek Lisans

Egitim Durumu istanbul Universitesi, MBA, 2007

Sertifika Programi

University of Florida / Yenilebilir Enerji ve Surdirulebilirlik / 2014

2015- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Genel Mudir Yardimcisi
2014-2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Muadar
2012-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yonetici

is Tecriibesi
2010-2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yonetici Yardimcisi
2006-2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Degerleme Uzmani
2006-2006 KC Group Elektrik Mihendisi
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

Sertifikalar SPK Lisansi, N0:402293
LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanci Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cergcevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Ek 10: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

Se rmays Pryssas:

O

Dizenienme Tarini: 2.09.2019 Balge No: 402484

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Plyasas: Kurulunun VII-128.7 sayh Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunaniar igin Lisansiama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Faldonda Teblig'i uyannca

BILGE SEVILENGUL
Gayrimenkul Degerlerme Lisans: almaya hak kazanmigtr.

argins 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YLDIZ
LISANSLAMA SINAV VE SICIL MODORD GENEL MUDUR VE YONETIM KURULY UYESI
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2

Tarth : 21.03.2013 No : 402290

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermayr Povisase Kumnde oun Serd VIL No 346 sayile “Semmuye Piyaasasks Faaliyeste
Bulgnantar fon Lisanstams ve Secll Totmays Highon Esasiar Haklneda Tebdg) ovannca

Ozan KOLCUOGLU

Z\I\u Degerleme Uzmanhi Lisansiu almaya hak kazanmugtir.
Serkan KARABACAK thm:!m

GENEL MUDUR YARDIMCTSI GENEL MODUR

rbus

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarthi: 19.11.2019 Beige No: 2019.01,2295

Sayin Bilge KALYONCU
(T.C Kimhk No 20444506914 - Lisans No. 402484 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmam” olmak igin aranan 5 (besg) yillik maesieki tecribe

sartini sagladiginmiz tespit edilmistir,

/ 4 .
Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarini: 09.12.2019 Beige No: 2019-01.2504
Sayin Ozan KOLCUOGLU

(T.C Kimik No 13285431854 - Lisans No 402293 )

Sermaye Plyasas) Kurulu tarafindan gayrimenkul degerieme alanindak|
tecrbenin kontrollne iligkin belirlenen iike ve esaslar cergevesinde

“Sorumiu Degerleme Uzmani™ oimak icin aranan S (bes) yillik mesieki tecribe
sartint sagladiginiz tespit ediimigtir,

(]

/ .
Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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