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Oylum Sinai Yatinmlar A.S.
Organize Sanayi Bolgesi 6. Cadde No:11 Melikgazi/Kayseri

Sayin Serap DURMUS,

Talebiniz dogrultusunda Melikgazi’de konumlu olan “Fabrika”nin pazar degerine yonelik 2022B328 no.lu
degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 15.500,79 m? yiz dl¢limiine sahip arsa
Uzerinde yasal durumda 11.718,00 m? briit kapal 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 07.12.2022
Pazar Degeri (KDV Harig) 82.150.000 TL Seksenikimilyonyizellibin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 96.937.000 TL Doksanaltimilyondokuzytizotuzyedibin.-TL

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
08.11.2022 tarih, 2829 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullaniimasi mimkin degildir.

Bu ¢alismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Galismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gecebilirsiniz.

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
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi musteriyle aramizda herhangi bir ¢cikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha dnceden 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 onayl olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

Standart
Tam milkiyet
Sirket aktifinde yer alan varliklarin degerlenmesi

Degerleme ¢alismasi kapsaminda, konu tasinmaza yonelik herhangi bir 6zel
varsayimda bulunulmamigtir.

Degerleme ¢alismasi kapsaminda, misteri talebi dogrultusunda herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir.

Degerleme ¢alismasi kapsaminda, isin kapsami haricinde musterinin herhangi bir
talebi bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ OLCUMU

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKIiN BILGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR
iNSAAT ALANI

FINANSAL GOSTERGELER
KAPITALIZASYON ORANI

GERi DONUS SURESI

ARSA BiRiM DEGERI

FABRIKA KiRA BiRiM DEGERI
DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM

Kayseri Organize Sanayi Bolgesi 6. Cadde No:11 Melikgazi/Kayseri
Kayseri ili, Melikgazi ilgesi, Anbar Mahallesi, Organize Sanayi mevki, 3055 parsel
15.500,79 m?

TAKS:0,50 KAKS:0,50+0,20(Sundurma)

Lejant: Sanayi Alani Hmaks: Serbest

Fabrika
Bina sayisi: 24 Yapim yih: ~1984-2016-2021
Yol kotu Usti kat sayisi: 1-2 Yol kotu alti kat sayisi: -

Fabrika

11.718,00 m? (Yasal ve Mevcut Durum)

%5,50
18,2 yil
2.000 TL/m?

29 TL/m?/ay

Maliyet Yaklagimi
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DEGER TARIiHi 07.12.2022
PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 82.150.000 TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 96.937.000 TL

Bu sayfa, bu degierleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindir bagimsiz kullanilamaz
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BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BIiLGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Oylum Sinai Yatirimlar A.S. igin sirketimiz tarafindan 07.12.2022 tarihinde, 2022B328
rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Kayseri ili, Melikgazi ilgesi, Anbar Mahallesi, Organize Sanayi mevki, 3055 parsel no.lu gayrimenkuliin
07.12.2022 tarihli pazar degerinin, Tiark Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

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

Konu degerleme ¢alismasi; sirket aktifinde yer alan varliklarin degerlenmesi nedeni ile hazirlanmustir.

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 amach olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 10.11.2022 tarihinde calismalara baslamis ve
07.12.2022 tarihinde degerleme galismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu slirede gayrimenkul
mabhalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Oylum Sinai Yatirimlar A.S. arasinda taraflarin hak ve yiktumliliklerini
belirleyen 2829 no.lu ve 08.11.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 2829 no.lu ve 08.11.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Kayseri ili, Melikgazi
ilcesi, Anbar Mahallesi, Organize Sanayi mevki, 3055 parsel no.lu gayrimenkulliin 07.12.2022 tarihli pazar
degerinin, Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme ¢alismasi kapsaminda isin kapsami haricinde misterinin herhangi bir talebi bulunmamaktadir.
1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye lliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore daha
onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.
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1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine 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, Organize Sanayi Bolgesi 6. Cadde No:11 Melikgazi/Kayseri adresinde faaliyet gosteren
Oylum Sinai Yatirimlar A.S. icin hazirlanmustir.



http://www.tskbgd.com.tr/
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DEMOGRAFIK VE EKONOMIK
VERILER
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Tiirkiye nifusu
84.680.273 kisidir. 2021 yilinda Tirkiye’de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 1.065.911 kisi (%1,3
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.428.101
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.252.172 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,4 oldugu gorilmastir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tirkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimive egitim
durumu gosterilmigtir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 11%
45-59 yas grubu kisi sayisi maaamamSmaS———— 18%

30-44 yas grubu kisi sayisi I 23%
15-29 yas grubu kigi sayisi I 23%
0-14 yas grubu kigi sayisi I 02 %

0% 5% 10% 15% 20% 25%
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65.000.000

Niifus Blyukliigii ve Nifus Artis Hizi
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0,0
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mmmm Nifus Blyukluglih  ==@== Nufus Artis Hizi

Bilinmeyen

Yiiksek Lisans ve Doktora...

Okuma-Yazma Bilmeyen
Ortaokul veya Dengi Okul...

Yiksekokul veya Fakiilte...
Lise veya Dengi Okul Mezunu

ilkégretim Mezunu

ilkokul Mezunu

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

TOiK TUIK

Kayseri
2021 yilinda, Tirkiye niifusunun %1,69'unun ikamet
ettigi Kayseri, 1.434.357 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan 15. ili olmustur. Kayseri niifusu, 2021 yilinda 1,69%
yaklasik ylizde 9 oraninda artis gdstermistir. Hane
halki blyiklGginin ise son bes yilda ortalama 3,40
oldugu gorilmustdr.
A_S_agldakl tablo Ye grafiklerde, ADNKS Verll?rlne = Ulke Nifusu-Kayseri Niifusu = Kayseri Ntfusu
gore, Kayseri ili icin yas grubuna gore niifus dagihmi
ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 4% Bilinmeyen 1%

N Yiksek Lisans ve Doktora Mezunu 1%

60-74 yas grubu kisi sayisi 12% Okuma-Yazma Bilmeyen mmm 4%
45-59 yas grubu kisi sayis I 18% Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu m—— 14%

30-44 yas grubu kisi sayisi IS 21%
15-29 yas grubu kisi sayisi NN 23%
0-14 yas grubu kisi sayisi NN 1%

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

TUIK

ilkdgretim Mezunu ST ——— 6%

Yiksekokul veya Fakiilte Mezunu  m———— . 13%
Lise veya Dengi Okul Mezunu S SSSSSSSSSSS—— 3%

ilkokul Mezunu EEEE S 0%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2022 wyili ikinci ceyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) bilyumesi takvim ve mevsim etkisinden
arindirilmis verilere goére bir 6nceki déneme kiyasla
%2,1 buyirken yilliklandiriimis GSYH biyimesi %7,2
seviyesinde gercgeklesmistir. Yilhk biylime hiz
takvim etkisinden arindirlmis seride %7,3,
arindirilmamis seride %7,6 olmustur. Dolar bazinda
kiimulatif GSYH ise 2022 ilk ceyrekteki 798,4 milyar
dolardan 827,7 milyar dolara ylkselmis olup
harcamalar tarafinda biyimeye en yliksek katki 6zel
sektor tiiketiminden ve ihracattan gelmistir.

Ekim ayinda genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE)
ayhk bazda %3,5 artarken vyillik enflasyon eylil
ayindaki %83,5'ten %85,5’e ylikselmistir. Ekim ayinda
gida enflasyonu 6nci verilerle uyumlu ve hizl artarak
genel enflasyona en yiksek katkiyi yapan grup
olmustur. Yurtici Gretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) ayhk
enflasyonu %7,8 olurken vyilik enflasyon eylil
ayindaki %151,5’ten %157,7’ye yiikselmistir. UFE-
TUFE arasindaki fark da 68,0 yiizde puandan 72,2
ylzde puan ile yeni bir zirve seviyesine ¢ikmistir.

Dis Ticaret Agigl
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Eylll ayinda ihracatta yavaslama ve ithalatta gili
artis devam etmistir. ihracat yillik bazda %9,2 artisla
22,6 milyar dolar olurken ithalat %38,1 artarak 32,2
milyar dolar olmustur. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindirilmis veriler temmuz ayindaki sert daralmanin
ardindan ihracatin aylik bazda %0,8 oraninda artisla
kismen toparlanmaya devam ettigini gostermistir.
ithalatta ise mart ayindan beri ilk kez disus
kaydedilmis olup aylik %1,3 oraninda gerileme
gOzlenmistir. Eylul ayi itibariyla dis ticaret dengesi -9,6
milyar dolar olarak gerceklesirken 12 ay birikimli dis
ticaret acigl -96,9 milyar dolara yikselmistir.
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GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE iMAR BILGILERI
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili Kayseri

ilgesi Melikgazi
Mahallesi Anbar

Koyii -

Sokagi -

Mevki Organize Sanayi
Ada No -

Parsel No 3055

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiz Ol¢iimii ~ 15.500,79 m?
Malik / Hisse Oylum Sinai Yatinmlar A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

Tapu Kadastro Genel Mudurliigti Web Tapu Hizmetleri’'nden 14.11.2022 tarih, saat 14.56 itibariyla alinan
TAKBIS belgesine gore degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat kaydi bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde;

e Diger (Konusu:4562 sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu’nun 18. Maddesine istinaden tasinmazin icra
yoluyla satislari dahil 3. kisilere devrinde organize sanayi bolgesinden uygunluk gorisid alinmasi
zorunludur.) (07.02.2019 tarih ve 4639 yevmiye no) *

*0SB sinirlari icerisinde yer alan OSB miilkiyetinde bulunmayan tasinmazlarin tamaminin tapu kaydina
“Tasinmazin _icra yoluyla satisi _dahil iiciincii kisilere devrinde OSB’den uygunluk gériisii _alinmasi
zorunludur.” serhi konulur. Bu durumda eski katilimcinin vermis oldugu taahhiitler, yeni alici tarafindan da
aynen kabul edilmis sayilir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde bulunan “4562 sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu’nun 18.
Maddesine istinaden tasinmazin icra yoluyla satislari dahil 3. kisilere devrinde organize sanayi bolgesinden
uygunluk gorisi alinmasi zorunludur.” serhine gére konu tasinmazin 3. kisilere devrinde OSB’den uygunluk
gorist alinmasi gerekmektedir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kaydinin tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkulle ile ilgili Varsa Son Ug Yillk Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Yapilan incelemelere gére degerleme konusu tasinmazla ilgili son g yil icerisinde herhangi bir alim satim
islemi gerceklesmemistir.
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3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gére belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendiriimektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resm1
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmaz Kayseri Organize Sanayi Bolgesi icerisinde bulunmakta olup OSB icerisinde ve tasinmazin
cevresinde tasinmaz ile ayni imar durumuna sahip “Sanayi Alani” lejanth arsalar bulunmaktadir.

Kayseri Organize Sanayi Bélgesi imar ve Sehircilik Mudirligiinde 10.11.2022 tarihinde yapilan incelemelere
gore degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Kayseri OSB Revizyon Uygulama imar Plani”

Plan Onay Tarihi: 04.07.2007

Lejandi: Sanayi Alani

Yapilagsma kosullari;

e TAKS: 0,50

e KAKS: 0,50 + 0,20 (Sundurma)

® Hpaks: Serbest,

e Cekme mesafeleri: 6n bahge mesafesi 10 m, yan bahce mesafesi 5 m’dir.
Plan Notlari;

e Maks. taban alani kat sayisi 0,50, maks. insaat alan kat sayisi 0,50+0,20 (Sundurma)
e ¢ talimatname, imar talimatnamesi ve imar kanununa uyulacaktir.

e Bu parsele proje cizecek teknik elemanlar Ruhsat-Proje Mudirliginin goris ve mutalaasini aldiktan
sonra proje tanzimi yapacaklardir.

e Organize Sanayi Bolgesi lejant hiikiimlerine uyulacaktir.
e Arsanin hafriyat calismasi 6ncesinde ilgili birimlerden altyapi bilgisi alinmasi zorunludur.
e Organize Sanayi Bolgeleri Uygulama Yonetmeligi 43. maddesi geregi;

- Parsel alaninin 1/4’Unden az taban alanli proje Uretilemez.

- Sanayi parsellerinde katihmcilara ait Gniteler, parselin toplam yapilasma haklari icinde kalmasi
kaydiyla bina yapimina elverisli alanda bagimsiz olarak yapilabilir. Ancak s6z konusu idari Gnitenin
toplam insaat alani, imalat Unitesinin alaninin %25’ini gecemez.

3055 Parsel
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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

Kayseri Organize Sanayi Bolgesi imar ve Sehircilik Miidirliigiinden alinan bilgiye gére konu tasinmazin yer
aldigi parsele ait son Ug yillik donemde gerceklesen imar durumu degisikligi bulunmamaktadir.

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

Kayseri Organize Sanayi Bélgesi imar ve Sehircilik Mudiirligiinde 10.11.2022 tarihinde yapilan incelemelere
gore tasinmaza iliskin yasal belgeler asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
Onayh Mimari Proje  25.03.1981 - 3.517,63 Yeni Yapi Toplam insaat Alani: 3.571,63 m?
Onayh Mimari Proje = 02.07.2012 - 1.576,41 Yeni Yapi Toplam insaat Alani: 1.576,41 m?
Onayh Mimari Proje  08.05.2014 - 2.836,80 Yeni Yapi Toplam insaat Alani: 2.836,80 m?
Onayh Mimari Proje  17.10.2016 - 925,00 Yeni Yapi Toplam insaat Alani: 925,00 m?
Onayh Mimari Proje  05.11.2021 - 3.931,60 Yeni Yapi Toplam insaat Alani: 3.931,60 m?

Fabrika Binasi: 1.292,00 m?
Yapi Ruhsati 30.12.1982 - 3.517,63 Yeni Yapi Depo: 1.253,30 m?
idari Kisim: 496,40 m?
Sosyal Tesisi: 475,43 m?

Yapi Ruhsati 05.07.2012 26-12 1.661,00 Ek Bina Fabrika Binasi: 1.622,00 m?
Ortak Alan (Bina igi siginak): 39,00 m?

Yapi Ruhsati 16.04.2014 40-14 1.807,00 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 1.807,00 m?

Sanayi: 6.723,00 m?
Yapi Ruhsati 27.10.2016 94/16 7.910,00 Tadilat Ortak Alan (Yénetim Odasi): 496,00 m?
Ortak Alan (Ortak Alan): 476,00 m?
Ortak Alan (Siginak): 215,00 m?

Sanayi: 6.723,00 m?
Yapi Ruhsati 16.06.2017 45/17 7.910,00 Tadilat Ortak Alan (Yénetim Odasi): 496,00 m?
Ortak Alan (Ortak Alan): 476,00 m?
Ortak Alan (Siginak): 215,00 m?

Sanayi: 9.798,00 m?
Yapi Ruhsati 10.11.2021 92/21 10.985,00 Tadilat Ortak Alan (Yénetim Odasi): 496,00 m?
Ortak Alan (Ortak Alan): 476,00 m?
Ortak Alan (Siginak): 215,00 m?

Fabrika: 3.517,63 m?
Yapi Kullanma izni 16.06.2006 01 3.517,63 Yeni Yapi idare Binasi: 496,40 m?
Depo Ardiye: 1.253,30 m?
Sosyal Tesis: 475,93 m?

Sanayi: 6.723,00 m?
Yapi Kullanma izni 22.11.2016 52-16 7.910,00 Tadilat Ortak Alan (Yénetim Odasi): 496,00 m?
Ortak Alan (Ortak Alan): 476,00 m?
Ortak Alan (Siginak): 215,00 m?

Sanayi: 6.723,00 m?
Yapi Kullanma izni 25.08.2017 39-17 7.910,00 Tadilat Ortak Alan (Yénetim Odasi): 496,00 m?
Ortak Alan (Ortak Alan): 476,00 m?
Ortak Alan (Siginak): 215,00 m?
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Sanayi: 9.798,00 m?
Yapi Kullanma izni 29.09.2022 38-22 10.985,00 Tadilat Ortak Alan (Yénetim Odasi): 496,00 m?
Ortak Alan (Ortak Alan): 476,00 m?
Ortak Alan (Siginak): 215,00 m?
Yanan ve Yikilan
Yapilar Formu

Yapi Kayit Belgesi* 21.12.2018 KAPDIGG7 1.050,00 Yeni Yapi Toplam insaat Alani: 1.050,00 m?

15.09.2021 05/21 891,00 Yikilan Sanayi 891,00 m?

* 21.12.2018 tarihli “Yapi Kayit Belgesi” ruhsat disinda kalan alanlar icin alindigi bilgisi edinilmistir.
Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazin Uzerinde yer alan yapilar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanunu’na tabi olup yapi denetimi, Késk Mahallesi Aydinkent Sokak Aslaner Apt. Blok No:6 i¢ Kapi
No:1 Melikgazi/Kayseri adresinde faaliyet gdsteren AEY Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

3.7 Gayrimenkul i¢in 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 Olmadigi
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye goére tasinmaza iliskin; 25.03.1981, 02.07.2012, 08.05.2014, 17.10.2016 ve 05.11.2021
tarihli “Mimari Proje”, 30.12.1982 tarihli, 05.07.2012 tarihli 26-12 no.lu, 16.04.2014 tarihli 40-14 no.lu,
27.10.2016 tarihli 94/16 no.lu, 16.06.2017 tarihli 45/17 no.lu, 10.11.2021 tarihli 92/21 no.lu “Yapi Ruhsati”,
16.06.2006 tarihli 01 no.lu, 22.11.2016 tarihli 52-16 no.lu, 25.08.2017 tarihli 39-17 no.lu, 29.09.2022 tarihli
38-22 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi”, 15.09.2021 tarihli 05/21 no.lu “Yanan ve Yikilan Yapilar Formu” ve
21.12.2018 tarihli KAPDJGG7 no.lu “Yapi Kayit Belgesi” mevcuttur. Degerleme konusu parselin Gzerindeki
yapinin mevcut kullanima uygun cins tashihi yapilmamustir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul icin dizenlenmis enerji verimlilik sertifikasina ilgili resmi kurum arsivinde
ulagilamamusgtir.

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

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak tapu kayitlarinda ve belediye arsiv dosyasinda herhangi bir
sozlesme bilgisi bulunmamaktadir.

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 yapilmamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Kayseri Organize Sanayi Bolgesi 6. Cadde No: 11 Melikgazi/Kayseri

Degerleme konusu tasinmaz Kayseri Organize Sanayi Bolgesi icerisinde yer almaktadir. Kayseri Organize
Sanayi Bolgesi bircok sanayi kolunda faaliyet gosteren ve Tirkiye genelinde buyiklik agisindan ilk 10
icerisinde yer alan bir organize sanayi bolgesidir. Kayseri Organize Sanayi Bolgesi 1976 yilinda kurulmus olup
22 milyon m?lik yiz O6l¢imiine sahiptir. Organize sanayi bolgesi dahilinde 1.180 adet tesis faaliyet
gostermektedir.

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi Kayseri Organize Sanayi Bolgesi, Kayseri sehir girisine yakin konumda
olup 6nemli ulagim akslarina yakin olmasi nedeniyle lojistik agidan 6nemli bir konumda yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz Organize Sanayi Bolgesi dahilinde 6. Cadde lzerinde konumludur. Konu
tasinmazin yakin gevresinde; Chemtech Kimya, Aksoy Otomotiv, Turkuaz Seramik, Tepe Plastik gibi firmalara
ait tesisler yer almaktadir.

Kayseri Cevre
Yolu

Degerleme Konusu Tasinmazin

Kayseri-Nigde Yaklasik Konumu

Yolu

Google Earth
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Lighy

s M

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe™
Kayseri-Kirsehir Karayolu 6 km
Kayseri il Merkezi 16 km

Kayseri Erkilet Havalimani 24 km


https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/125791/0/3055/1667933789489
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Bolim 5

Gayrimenkuluin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz, Kayseri ili, Melikgazi ilgesi, Anbar Mahallesi, Organize Sanayi mevki 3055
parseldir. S6z konusu parsel (izerinde Oylum Sinai Yatirimlar Anonim Sirketi’ne ait fabrika yer almaktadir.
Degerleme konusu tasinmazin tzerinde yer aldig parsel 15.500,79 m? yiiz 8l¢iime sahiptir. S6z konusu parsel
geometrik olarak dikdortgen bir sekle sahip olup, topografik olarak dizdiir.

- - w | ,(“_ q L‘W o A Wit WAOSr e
Hangar-C Hangar-4 , Sundurma-D l Hangar -1 Hangar-2 ™
) ‘*’ Al | T .
idari Bina :
| 4 r=

Otopark
@ Sundurmasi

e
Un Deposu

.

Yapi-E
l -
Glvenlik Kullibesi

Sosyal Bina

L e Sundurma-3 -» -
QQ_ogle Earth 3 . . - Trafo-2 Tl

2 et ECGlogies

idari Bina:

Bitisik nizamda betonarme olarak insa edilmis idari bina zemin ve 1 normal kat olmak lzere 2 kattan
olusmaktadir. Tasinmaz yasal ve mevcut durumda 496 m? kapali alana sahiptir. Onayli mimari projesine gére
zemin kati giris holli, WC ve ofis alanlarindan; 1. normal kati ise ofis alanlarindan olusmaktadir. Yerinde
yapilan incelemede idari binanin bazi kisimlarin farkl bolimlendirmeler yapildigi tespit edilmistir. Bu degisim
geri donistirilebilir nitelikte olup tasinmazin toplam kapali alaninda herhangi bir degisiklik yaratmamistir.

Sosyal Bina:

Betonarme sistemde tek katli insa edilen sosyal binada glivenlik departmani, mutfak ve depolari, yemekhane,
kombi odasi, personel soyunma odalari, 2 ofis ve WC bulunmaktadir. S6z konusu yapi yasal durumda 475 m?
kapali alanh olup mevcut durumda 540 m? kapali alandan olusmaktadir.

Yapi-E:

Betonarme olarak insa edilen yapi yasal ve mevcut durumda 408,60 m? kapali alandan olusmaktadir. S6z
konusu yapi zemin ve 1. normal kat olmak Ulzere toplam iki kath olup zemin katinda, market, depo ve idari
oda; asma katinda ise depo bulunmaktadir.

Hangar-1

Celik konstriksiyon olarak insa edilen yapi yasal ve mevcut durumda tek kath olup 602 m? kapali alandan
olusmaktadir.
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Hangar-2

Celik konstriiksiyon olarak insa edilen yapi yasal ve mevcut durumda tek kath olup 602 m? kapali alandan
olusmaktadir.

Hangar-3

Celik konstriiksiyon olarak insa edilen yapi yasal ve mevcut durumda tek kath olup 602 m? kapali alandan
olusmaktadir.

Hangar-4:

Celik konstriksiyon olarak insa edilen yapi yasal ve mevcut durumda 1.224 m? kapal alandan olusmaktadir.
S6z konusu yapi zemin ve 1 normal kat olmak Gzere toplam iki kathdir.

Hangar-5

Celik konstriiksiyon olarak insa edilen yapi yasal ve mevcut durumda tek kath olup 437 m? kapali alandan
olusmaktadir.

Hangar-C

Celik konstriksiyon olarak insa edilen yapi yasal ve mevcut durumda zemin ve 1 normal kat olmak Uizere
toplam 2 kattan olusmaktadir. S6z konusu yapi 1.208 m? kapali alana sahiptir.

Sundurma-A:

Prefabrik betonarme olarak insa edilen yapi mevcut durumda tek katli olup 764 m? alandan olusmaktadir.
S6z konusu yapi depo olarak kullanilmakta olup yapida iki adet yiikleme rampasi bulunmaktadir.

Sundurma-B:

Prefabrik betonarme olarak insa edilen yapi mevcut durumda tek kath olup 1.302 m? alandan olusmaktadir.
S6z konusu yapi depo olarak kullaniimaktadir.

Sundurma-D:
Prefabrik olarak insa edilen yapi mevcut durumda tek kath olup 248,17 m? alandan olusmaktadir.

ilave Depo Binasi:

Celik konstriiksiyon olarak insa edilen yapi yasal ve mevcut durumda tek katli olup 924,93 m? kapali alandan
olusmaktadir.

Hamurhane:

Betonarme sistemde iki katli olarak insa edilen hamurhane binasi biskiiviimalathanesine bitisiktir. S6z konusu
yapi yasal ve mevcut durumda 593,30 m? kapali alandan olusmaktadir.

Biskiivi imalathanesi:

Celik konstriksiyon sistemde iki katli olarak insa edilen hamurhane binasi biskiivi imalathanesine bitisiktir.
S6z konusu yap!i yasal ve mevcut durumda 1.292 m? kapali alandan olusmaktadir.

Un Deposu:

Hamurhane bélimiinden giris yapilan un deposu sosyal binanin teras ¢atisi lizerine ¢elik konstriksiyon {izeri
ve yanlari sandvi¢ panel olmak iizere yasal ve mevcut durumda 185 m? kapali alandan olusmaktadir.

Giivenlik Kuliibesi:

S6z konusu yapi zemin katli olarak yigma sistemde insa yapinin dis cephesi cam giydirmedir. S6z konusu bina
mevcut durumda 20 m? kapali alanhdir.
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Otopark Sundurmasi:

Sundurma olarak insa edilen yapi yasal ve mevcut durumda 130 m? alandan olusmaktadir.
Matbaa:

Sundurma olarak insa edilen yapi yasal ve mevcut durumda 35 m? alandan olusmaktadir.
Sundurma-1

Sundurma olarak insa edilen yapi yasal ve mevcut durumda 27 m? alandan olusmaktadir.
Sundurma-2

Sundurma olarak insa edilen yapi yasal ve mevcut durumda 15 m? alandan olusmaktadir.
Sundurma-3

Sundurma olarak insa edilen yapi yasal ve mevcut durumda 20 m? alandan olusmaktadir.
Trafo-1

S6z konusu yapi betonarme sistemde insa edilmis olup mevcut durumuna gére zemin kattan olusmaktadir.
Yapi 21 m? kapali alanlidir.

Trafo-2

S6z konusu yapi betonarme sistemde insa edilmis olup mevcut durumuna gore zemin kattan olusmaktadir.
Yapi 21 m? kapali alanlidir

Parsel tizerinde yer alan 3.600 m? saha kilit parke, 500 m? beton duvar ve 200 m tel ¢it harici muteferrik igler
kapsaminda degerlendirilmistir.

BiNA ALANLARI

Ada/Parsel Bina Adi Bulundugu Kat Yasal Alan (m?) Mevcut Alan (m?)
. Zemin Kat 248,00 248,00
Idari bina

1. Normal Kat 248,00 248,00

TOPLAM 496,00 496,00

Sosyal Bina Zemin Kat 540,00 540,00
TOPLAM 540,00 540,00

Zemin Kat 204,30 204,30

Yapi-E

1. Normal Kat 204,30 204,30

TOPLAM 408,60 408,60

Hangar-1 Zemin Kat 602,00 602,00
TOPLAM 602,00 602,00

Hangar-2 Zemin Kat 602,00 602,00

3055 Parsel

TOPLAM 602,00 602,00

Hangar-3 Zemin Kat 602,00 602,00
TOPLAM 602,00 602,00

Zemin Kat 612,00 612,00

Hangar-4

1. Normal Kat 612,00 612,00
TOPLAM 1.224,00 1.224,00

Hangar-5 Zemin Kat 437,00 437,00
TOPLAM 437,00 437,00

Zemin Kat 604,00 604,00

Hangar-C

1. Normal Kat 604,00 604,00

TOPLAM 1.208,00 1.208,00
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Sundurma-A Zemin Kat 764,00 764,00
TOPLAM 764,00 764,00
Sundurma-B Zemin Kat 1.302,00 1.302,00
TOPLAM 1.302,00 1.302,00
Sundurma-D Zemin Kat 248,17 248,17
TOPLAM 248,17 248,17
ilave Depo Binasi Zemin Kat 924,93 924,93
TOPLAM 924,93 924,93
Hamurhane Zemin Kat 593,30 593,30
TOPLAM 593,30 593,30
Bisktvi imalathane Zemin Kat 1.292,00 1.292,00
TOPLAM 1.292,00 1.292,00
Un Deposu Teras Kat 185,00 185,00
TOPLAM 185,00 185,00
Givenlik Kultbesi Zemin Kat 20,00 20,00
TOPLAM 20,00 20,00
Otopark Sundurmasi Zemin Kat 130,00 130,00
TOPLAM 130,00 130,00
Matbaa Zemin Kat 35,00 35,00
TOPLAM 35,00 35,00
Sundurma-1 Zemin Kat 27,00 27,00
TOPLAM 27,00 27,00
Sundurma-2 Zemin Kat 15,00 15,00
TOPLAM 15,00 15,00
Sundurma-3 Zemin Kat 20,00 20,00
TOPLAM 20,00 20,00
Trafo-1 Zemin Kat 21,00 21,00
TOPLAM 21,00 21,00
Trafo-2 Zemin Kat 21,00 21,00
TOPLAM 21,00 21,00
TOPLAM 11.718,00 11.718,00

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Prefabrik betonarme (Sundurma A, Sundurma B, Hamurhane)
Betonarme (idari Bina, Sosyal Bina, Yapi E, Trafo 1, Trafo 2)
Yigma (Guvenlik Kullbesi)

insaat Tarzi Celik konstriiksiyon (Hangar 1, Hangar 2, Hangar 3, Hangar 4, Hangar 5, Hangar
C, ilave Depo, Biskiivi imalathane)
Sundurma (Sundurma D, Sundurma 1, Sundurma 2, Sundurma 3, Matbaa,
Otopark Sundurmasi)

insaat Nizami Bitisik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

1 kath: Zemin kat (Diger Yapilar)
2 katli: Zemin kat ve 1 normal kat (idari Bina, Yapi E, Hangar C)
Teras kati (Un Deposu)

Bina Toplam insaat Alani

11.718,00 m? (Yasal ve mevcut durum)
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Yasi 1,6,38~

Siva lizeri dis cephe boyasi (Betonarme yapilar)

P Aliminyum kompozit kaplama (Diger yapilar)
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke ve su deposu

Isitma Sistemi Mevcut

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor Mevcut degil

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut degil

Park Yeri Acik otopark

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

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

Kullanim Amaci Fabrika

Alani 11.718,00 m? (Yasal ve mevcut durum)

Zemin Laminat parke, seramik ve i1slak hacimlerde fayans (idari bina)
Seramik ve beton (Diger yapilar)

Duvar Siva lizeri boya ve islak hacimlerde fayans

Tavan Sandvig panel, asmolen algipan tavan

Aydinlatma Floresan aydinlatma ve spot

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Degerleme konusu parsel Uzerinde yer alan binalar onayli mimari projeleri ile uyumludur. Kayseri OSB

Midirliginde yapilan incelemelerde s6z konusu tasinmaza iliskin herhangi bir cezai tutanaga
rastlanmamistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuliin mevcut durumda aykiriligi bulunmamakta olup 3194 Sayili imar
Kanunu’nun 21'nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirmemektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

Degerleme konusu taginmaz Turkiye’nin en biliylik OSB’lerinden Kayseri OSB igerisinde yer almaktadir.

Degerleme konusu taginmaz tam hisselidir.

Degerleme konusu tasinmazin 6. Cadde’ye yaklasik 100 m cephesi bulunmaktadir.
e Tasinmazin bulundugu bolgede altyapi ¢alismalari tamamlanmustir.

Degerleme konusu taginmaz lizerindeki fabrika mevcutta faal durumdadir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmaz lzerinde yer alan yapilarin isciligi orta kalitededir.

e Degerleme konusu parselin lizerindeki yapinin mevcut kullanima uygun cins tashihi yapilmamistir.
o Degerleme konusu tasinmazin tizerinde 38 yasinda yapilar bulunmaktadir.

e Konu tasinmazin Uglinci kisilere satisinda OSB’den uygunluk goriisii alinmasi gerekmektedir.

v" FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmaz sanayinin yogun ve gelismis oldugu bir bolgede yer almakta olup yakin ¢evresinde
cesitli dallarda faaliyet gésteren depo ve fabrikalar bulunmaktadir.

% TEHDITLER

e Pandemi ilan edilen COVID-19 ge¢mis yillarda hem global 6lcekte hem de lilke genelinde sosyal ve ticari
hareketliligi etkilemis olup ekonomi ve finansal piyasalarla birlikte gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkilere
neden olabilmektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, gdsterge niteligindeki degerin, 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
o0deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

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

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek icin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek 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 icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile mlkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci igin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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7.2 Deger Tanimlari

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

Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimliliglin, 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 kullanilmasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secgilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, 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”; konu tasinmazin yer aldigi pazarda “Fabrika” amagl benzer
nitelikteki tasinmazlarin kiralamaya konu olmasi nedeniyle gelir getirme potansiyelinin olmasi dikkate
alinarak “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi pazarda benzer nitelikteki
gayrimenkullere iliskin alim satim piyasasinin olusmamasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi”na gore degerleme
yapilmasi dogru sonug 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
gayrimenkulin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapiimis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

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

Gayrimenkuliin arsasina yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu konu gayrimenkullerin emsal
teskil edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

No Bilgi Kaynagi

Konum

Konu Tasinmaza Goére Degerlendirme

Degerleme konusu
taginmaza yakin konumda,

* Daha kugk yiiz 6lgiime sahiptir.

Acar Emlak
1 Kayseri OSB igerisinde R * Benzer konumdadir.
05399967171 Hacilar Mabhallesi’'nde (6-7 ay once) * Benzer yapilagsma kosullarina sahiptir.
konumludur.
* Daha buyuk yiz élgime sahiptir.
* Kismen daha dezavantajli konumdadir.
* Jzerinde 1.000 m? alanli idari bina ve 15.000
Degerleme konusu m? alanli hangar yapisi bulunmaktadir.
tagsinmaza yakin konumda, * Diisik yapi kalitesine sahiptir.
Remax . . R . .
2 0531 889 41 05 Kayseri OSB igerisinde * Uzerindeki yapit ile birlikte 90.000.000 TL
Hacilar Mahallesi’'nde bedelle satilmaktadir.
konumludur. * Birim yap1 degeri idari bina i¢in 3.500 TL/m?,
hangar icin ise 3.000 TL/m? alindiginda arsa
birim degeri 1.903 TL/m? hesaplanmaktadir.
* Pazarlik payr mevcuttur.
* Daha buyuk yuz 6lgime sahiptir.
* Benzer konumdadir.
* Uzerinde 17.000 m? alanli hangar yapisi
Degerleme konusu bulunmaktadir.

Memer Emlak
05346136073

tasinmaza yakin konumda,
Kayseri OSB igerisinde
konumludur.

* Kismen daha dusuk yapi kalitesine sahiptir.

* Uzerindeki yapu ile birlikte 120.000.000 TL
bedelle satilmaktadir.

* Birim yapi degeri 3.750 TL/m? alindiginda arsa
birim degeri 2.009 TL/m? hesaplanmaktadir.

* Pazarlik payi distktir.

Halici Emlak
0506 125 30 55

Degerleme konusu
tasinmaza yakin konumda,
Kayseri OSB igerisinde
konumludur.

* Daha buyuk yuz 6lgime sahiptir.

* Benzer konumdadir.

* Uzerinde 12.000 m? alanli hangar yapisi
bulunmaktadir.

* Dlslk yapi kalitesine sahiptir.

* Uzerindeki yapi ile birlikte 75.000.000 TL
bedelle satilmaktadir.

* Birim yapi degeri 3.250 TL/m? alindiginda arsa
birim degeri 1.895 TL/m? hesaplanmaktadir.
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Yaoilasma Satis Yiiz Satis Fiyati
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant prias Durumu/ Olgiimii ) Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
Hakki o (TL) (TL/m?)
Zamani (m?)
* Pazarhk payi dusuktar.
Degerl ki
Talas Gayrimenkul egerieme onusu * Daha kuglk yiiz 6lgimine sahiptir.
Degerleme tasinmaza yakin konumda, Sanayi Satilik * Kismen daha dezavantajli konumdadir
5 & Kayseri  OSB igerisinde y KAKS:0,50 4.100 8.000.000 1.951 " J o
Danismanhk Hacilar Mahallesinde Alan (3 haftadir) Benzer yapilasma kosullarina sahiptir.
0506 114 16 19 * Pazarlik payi distiktar.
konumludur.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu OSB'de ve diger yakin bolgelerde yapilan arastirmalar neticesinde Kayseri Organize Sanayi Bolgesi
icerisnde arsa stokunun kisith oldugu ve Organize Sanayi Bélgesi sinirlari icerisinde arsa tahsis bedelinin 2022 yili icerisinde 1.965 TL/m? oldugu bilgisine
ulasiimistir. Bolgede yapilan arastirmalara gore s6z konusu tasinmazin konumlu oldugu OSB'de satisa sunulan ve satilmis olan arsalarin yiz 6l¢timleri,
parsellerin baglanti yollarina gére konumu, cephesi vb. durumlari g6z 6niinde bulunduruldugunda s6z konusu tasinmazin arsasinin birim satis degerinin
1.900.-2.100 TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Emsal Krokisi (Arsa)
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Fabrika Emsalleri / Kiralik

No Bilgi Kaynagi

Remax Katilim

! 05327727977

) Remax S6z
0531 889 41 05

3 Sahibinden

4 Respo Gayrimenkul
0532316 61 65

5 Remax Katilm

05331336720

Degerlendirme:

Konum

Degerleme konusu
tasinmaza yakin konumda,
Kayseri OSB igerisinde
konumludur.

Degerleme konusu
tasinmaza yakin konumda,
Kayseri OSB igerisinde
konumludur.

Degerleme konusu
tasinmaza yakin konumda,
Kayseri OSB igerisinde
konumludur.

Degerleme konusu
tasinmaza yakin konumda,
Kayseri OSB igerisinde
konumludur.

Degerleme konusu
tasinmaza yakin konumda,
Kayseri OSB icerisinde
konumludur.

Kullanim

Fabrika

Fabrika

Fabrika

Fabrika

Fabrika

Kira
Durumu

Kiralanmis
(7-8 ay
once)

Kiralik

Kiralik

Kiralk

Kiralik

" L. Birim Kira
Briit Alan Kira Fiyati Fivat
iyati
m? TL/a
(m?) (TL/ay) (TL/m?/ay)
7.500 120.000 16
3.000 80.000 27
5.000 125.000 25
4.000 112.500 28
2.100 125.000 31

Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme

* Daha dezavantajli konumdadir.
* Daha kuglk kapali alana sahiptir.
* Benzer yapi kalitesine sahiptir.

* Ayhk olarak kiralanmistir.

* Benzer konumdadir.

* Daha kuglk kapali alana sahiptir.
* Daha dusuk yapi kalitesine sahiptir.
* Yillik olarak kiraliktir.

* Pazarlik payr mevcuttur.

* Benzer konumdadir.

* Daha kiguk kapali alana sahiptir.
* Daha dusuk yapi kalitesine sahiptir.
* Ayhk olarak kiraliktir.

* Pazarlik payi diigtiktar.

* Benzer konumdadir.

* Daha kuglik kapali alana sahiptir.
* Benzer yapi kalitesine sahiptir.
*Yilhk olarak kiraliktir.

* Pazarlik payr mevcuttur.

* Benzer konumdadir.

* Daha kuguk kapali alana sahiptir.
* Benzer yapi kalitesine sahiptir.
*Yillik olarak kiraliktir.

* Pazarlik payr mevcuttur.

e Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede yapilan arastirmalar neticesinde bolgedeki fabrika kira degerlerinin bina kapali alanina, arsa
blyukligine ve konumuna baglh olarak degiskenlik gosterdigi bilgisi edinilmistir. Konu tasinmazin birim kira degerinin ise yapinin kapali alani, arsa
buyuklGgu ve yapi kalitesi dikkate alindiginda 28-30 TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Emsal Krokisi
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Satilik Arsa:

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?) 1.409 1.903 2.009 1.895 1.951

© . Pazarlik Payi 0% -5% -5% -3% -3%
g X % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
b :g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
g = g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 45% 0% 0% 0% 0%

. _Konum 0% 5% 0% 0% 10%

ﬁ = % Yapilagma Hakki 0% 0% 0% 0% 0%
E2S  vizOlguma 2% 3% 5% 2% -10%
E > g Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 2.002 1.952 2.004 1.875

Kiralik Fabrika:

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 16,0 27,0 25,0 28,0 31,0
N Pazarlik Payi 0% -10% -2% -5% -10%
@©
> é Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
c_% g = Kira Kosullari 0% 15% 0% 15% 15%
@©
S = =§ Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 55% 0% 0% 0% 0%
@ & Konum 15% 0% 0% 0% 0%
=
£ 3 g Bina Yagi/Kalitesi 0% 15% 20% 0% 0%
c € =
% L8 Kullanim Alani -5% -10% -7% -7% -10%
=1
= B8  Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 29,30 27,70 28,40

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmaza iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, gevre 6zellikleri, altyapisi, gergeklestirilen SWOT analizi ve llkenin
ekonomik durumu g6z éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazin arsasina goére olumlu olumsuz
ozellikleri degerlendirilmis, bdlgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmazin arsasi
icin deger takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

ARSA DEGERI

Yiiz Ol¢iimii . . ) Arsa Degeri

Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) (TL)
3055 Parsel 15.500,79 2.000 31.001.580
YAKLASIK DEGERI 31.000.000
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Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkuliin arsa degerinin yani sira bina maliyet degeri maliyet yaklasimi 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 tecribelerine dayali olarak binanin goézle gorilir fiziki
durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

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

Varsayimlar

Degerleme konusu gayrimekuliin Gzerinde yer alan yapilarin maliyetinin tespitinde konu tasinmazla benzer
nitelikte yer alan benzer fonksiyona sahip yapilarin maliyetinden faydalaniimistir.

No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insa Yil insaat Alani Birim Maliyet
1 Yuklenici Firma Hatay Fabrika 2021 5.000 m? 2.500 TL/m?
2 Yiiklenici Firma Adana Fabrika 2022 7.000 m? 4,750 TL/m?

Maliyet yaklasimi ile degerleme ¢alismasinda, emsallerin giincel yapi maliyetinin tespitinde TUIK insaat
maliyet endeks verilerinden yararlanilmistir. Yipranma paylari yapilarin mevcut fiziki 6zelliklerine ve insa
yilina gore degerlendirilmistir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

ARSA DEGERI

Yiiz Ol¢iimii . . ) Arsa Degeri

Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) (L)
3055 Parsel 15.500,79 2.000 31.001.580
YAKLASIK DEGERi 31.000.000

BiNA DEGERLERI

Birim

Ada-Parsel Binalar Bina Azlanl Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri
(m?) (TL/m?) (%) (1)

idari bina 496,00 6.500 48% 1.692.600
Sosyal Bina 540,00 6.500 48% 1.842.750
Yapi-E 408,60 6.500 1% 2.629.341
Hangar-1 602,00 5.500 48% 1.738.275
Hangar-2 602,00 5.500 48% 1.738.275
Hangar-3 602,00 5.500 48% 1.738.275
Hangar-4 1.224,00 5.500 11% 5.991.480

3055 Parsel Hangar-5 437,00 5.500 11% 2.139.115
Hangar-C 1.208,00 5.500 1% 6.577.560
Sundurma-A 764,00 5.500 1% 4.159.980
Sundurma-B 1.302,00 5.500 1% 7.089.390
Sundurma-D 248,17 3.250 1% 798.487
ilave Depo Binasi 924,93 5.500 8% 4.680.146
Hamurhane 593,30 6.000 48% 1.868.895
Biskiivi imalathane 1.292,00 5.500 48% 3.730.650




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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Un Deposu 185,00 3.000 11% 493,950
Giivenlik Kuliibesi 20,00 2.750 11% 48.950
?lfzsa:':nag 130,00 2.750 11% 318.175
Matbaa 35,00 2.750 11% 85.663
Sundurma-1 27,00 2.750 11% 66.083
Sundurma-2 15,00 2.750 11% 36.713
Sundurma-3 20,00 2.750 11% 48.950
Trafo-1 21,00 3.000 11% 56.070
Trafo-2 21,00 3.000 11% 56.070
TOPLAM DEGERI 49.625.841

HARICi MUTEFERRIK iSLER

- .. i Alan Bir'im Toplam Degeri
Ada/Parsel Harici ve Miiteferrik Isler (m?) Maliyet (L)
(TL/m?)
Beton Duvar 500,00 450 225.000
3055 Parsel Tel Cit 200,00 200 40.000
Saha Kilit Parke 3.600,00 350 1.260.000
TOPLAM DEGERI 1.525.000

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN TOPLAM DEGERI

Arsa Degeri 31.000.000 TL

Bina Degeri 49.625.841 TL

Harici Miiteferrik isler 1.525.000 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERi 82.150.841 TL
TASINMAZIN TOPLAM YAKLASIK DEGERI 82.150.000 TL

Gelir Yaklagimi

Konu tasinmazin bulundugu boélgede benzer nitelikteki mulklerin kiraya konu olduklar tespit edilmis olup
konu tasinmaz lizerinde yer alan fabrika tesisi icin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme
yaklasimi yontemi olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

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

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, OSB icerisinde yer alan 4.000 m? yiiz 6lcimlu arsa lzerine
2.750 m? kapali alanli fabrika, aylik 65.000 TL getirili fabrika 14.000.000 TL bedelle satiliktir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 65.000 TL / 14.00.000 TL = 0,055




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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

- OSB icerisinde yer alan 24.132 m? arsa lzerinde konumlu 11.000 m? kapali alanli fabrika, 67.500.000 TL
bedel ile satilik olup aylik 300.000 TL bedel ile kiralanabilecegi 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 300.000 TL / 67.500.000 TL = 0,053

S6z konusu gayrimenkuliin bulundugu bélgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 28-30 TL/m?/ay
olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola gikarak, kapitalizasyon orani %5,5
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 DEGERI

Brit Alani Birim Degeri Kira Degeri Kap. Orani Ta§|n‘r‘na.zm
Ada/Parsel No Degeri
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) (TL)
3055 Parsel 11.718,00 29,0 339.822 5,50% 74.142.982

YAKLASIK DEGERi  74.145.000
7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkiln 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” amacgli
kullanimidir.

7.5 KDV Konusu

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayili
Bakanlar Kurulu kararnamesine goére glincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda 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 Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

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

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

**¥ Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut ingaati 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 tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

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

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

Yapilan incelemeye goére tasinmaza iliskin; 25.03.1981, 02.07.2012, 08.05.2014, 17.10.2016 ve 05.11.2021
tarihli “Mimari Proje”, 30.12.1982 tarihli, 05.07.2012 tarihli 26-12 no.lu, 16.04.2014 tarihli 40-14 no.lu,
27.10.2016 tarihli 94/16 no.lu, 16.06.2017 tarihli 45/17 no.lu, 10.11.2021 tarihli 92/21 no.lu “Yapi Ruhsati”,
16.06.2006 tarihli 01 no.lu, 22.11.2016 tarihli 52-16 no.lu, 25.08.2017 tarihli 39-17 no.lu, 29.09.2022 tarihli
38-22 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi”, 15.09.2021 tarihli 05/21 no.lu “Yanan ve Yikilan Yapilar Formu” ve
21.12.2018 tarihli KAPDJGG7 no.lu “Yapi Kayit Belgesi” mevcuttur. Degerleme konusu parselin tzerindeki
yapinin mevcut kullanima uygun cins tashihi yapiimamistir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmaz lzerinde “4562 sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu’nun 18. Maddesine
istinaden tasinmazin icra yoluyla satislari dahil 3. kisilere devrinde organize sanayi bélgesinden uygunluk
gorist alinmasi zorunludur.” serhi bulunmaktadir. Tasinmaz lizerindeki kayitlarin tasinmazin degerine etkisi
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu parsel lzerinde yer alan ““4562 sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu'nun 18.
Maddesine istinaden tasinmazin icra yoluyla satislari dahil 3. kisilere devrinde organize sanayi bolgesinden
uygunluk gorisi alinmasi zorunludur.” serhine gére konu tasinmazlarin 3. kisilere devrinde OSB’den uygunluk
gorlst alinmasi gerekmektedir. Bu husus disinda tasinmazin devredilebilmesinde herhangi 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 “Arsa” niteliginde olup Uzerinde yasal evraklari bulunan fabrika yapilari
bulunmaktadir.

8.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

8.8 Farkl Degerleme Yéntemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda maliyet ve gelir yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.
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Yaklasim TL
Maliyet Yaklagimi 82.150.000
Gelir Yaklagimi 74.145.000

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

Gelir yaklasiminda ise konu tasinmazdan yillik kira geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir getiren bir
milk olarak degerlendirilmistir. Degerleme konusu tasinmazin pazarda yapilan arastirmalar sonucunda
tasinmazin gelir getiren bir miilk olarak degerlendirmekten ziyade maliyet yaklasimi dikkate alinarak
degerlendirildigi gozlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, arsa ve bina maliyetlerinin daha somut verilere dayaniyor
olmasindan dolayi maliyet yaklasimiyla hesaplanan toplam pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deger takdir
edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

8.9 Nihai Deger Takdir

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 07.12.2022
Pazar Degeri (KDV Harig) 82.150.000 TL Seksenikimilyonyuzellibin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 96.937.000 TL Doksanaltimilyondokuzylizotuzyedibin.-TL

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

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 14-11-2022-14:56

(weblopu &

fapunun kisayoly

Kaydi Olusturan: 0ZAN KOLCUOGLU

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
0615221005687 20221114-1753-F04084 100568
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 0/3055
Tasinmaz Kimlik No: 7207986 AT Yiizolgiim(m2): 15500.79
il/ilge: KAYSERI/MELIKGAZI Bagimsiz Boliim Nitelik:
Kurum Adr: Melikgazi Bagimsiz Boliim Briit
Mahalle/Kdy Adr: ANBAR Mah. YiizOlgtimd:
Mevkii: ORGANIZE SANAYi Bagimsiz Boltim Net
Cilt/Sayfa No: 32/3110 A
g bt , Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
S/B/i Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: 4562 sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu nun (SN:6422576) Melikgazi -
18.maddesine istinaden Tasginmazin icra yoluyla satigl dahil tigtincii KAYSERI 07-02-2019 17:09 -
kigileredevrinde 0SB dn uygunluk gériisii alinmasi zorunludur. ) Tarih: ORGANIZE 4639
-31/01/2019 Say:: -01-122( Sablon: Diger) SANAYI BOLGESI
1/2
| | VKN:6450040366
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
136710113 (SN:6748595) OYLUM SINAi. - 11 15500.79 | 15500.79 Tiizel =
YATIRIMLAR ANONIM SIRKETI V Ki§iliklerin
Unvan
Degisikligi
28-04-2011
9892

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) IGjE20Lny46 kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

22
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Ek 2: Tapu Senedi
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Ek 3: imar Durumu

3055 Parsel
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Ek 5: Yapi Kullanma izin Belgeleri

YAPI KULLANMA iziN BELGESI BeigeTakipNo: | 00000 4a] [o]6]
1.Belgeyi veren kurum 2 Belgenin verilis amaci D Kismi Kullanma [zni E Yapi Kullanma [zni 4.Belgenin onay tarihi |5.Belge no
Al SANAYI! 3.Belgeye esas ruhsat <
KAYSERIORGANZE sanaYl [Fn ™=ty | - O lbcb200q ol
Kutanm dedisikid [ Fosseptk stinat duvar: ] Bahce duven 6. Paftano 7.Ada no 8.Parsel no
1 KAYSERI Yenileme Yeniden O 58-59 - 3055
lige MELIKGAZI 9.Imar plani onay tarihi 10.Parselasyon plani onay tarihi 11.Imar durumu tarih ve no 12.Parselin kulanma amaci ve alani(m?)
Bucak 18.12.1996 - 08.06.2006 2532 FABRIKA 15.514,00
Koy 13.GED raporu onay tarihi 14.Zemin et0d0 onay tarihi 15.Tapu tescil belgesi veren kurum 16.Tapu tescil belgesi no. ve tarihi
Belediye MELIKGAZI - - MELIKGAZI TAPU sic. MUD. 12083 25.12.2003
Mahalle ANBAR 17.Yapi ruhsati tarihi ve no. 18.Tadilat ruhsat tarihi 19.Ruhsat yenileme tarihi 20.Yeniden ruhsat tarihi 21.Ruhsat takip no
ANBAR 30.12.1982 2-18 - 2-18
YAPI SAHIBININ YAPIM TEAHHIDIN'N $ANT|YE $EFIN|N
22.Ad: soyadi Unvani 27 Adi soyadi,unvani 28 Hukuki durum 37 Adi soyadi, unvani 28.0da sicil no
vesim cipa sanavi ve Bozel N AHMET KAMASK i
Tic. As. Ckamu INSAAT MUH.
23, Badh oldudu vergi dairesi 29.Kurum sicil no  |30.Bagh oldugu vergi dai 31.Vergi dairesi sicil no 39.B0ro tescil no 40.0da beige no
GEVHER NESIBE - - - - =
24_ Vergi dairesi sicl no 32.Sigorta sicil no | 33.56zlesme tarihi ve no 34, Mateahhitiik karne no 41 Sigorta sicil no 42 Stzlesme tarihi ve no
9520336990 - - - - - -
25. Adres 35. Adresi 36.Imza 43 Adres 441mza
ORGANIZE SANAYI Al
BOLGESI 6.CAD NO:11 ) g
KAYSERI
/ 46.nite | 47.v0zolguma |48.Benzer yapi sayisi 49 Toplam yapi sayist 50.Yapinin taban alani (m?) ~ |51.Toplam taban alani (m’)
45. Yapinin Unitelerinin kullanim am)éu I saysi ) 1 1 3517,63 3517,63
F ABRIKA 1 1292 52.Yapida badimsiz bolom sayisi |53 Toplam bagimsiz bolom 54 Yapi ingaat alani (m?) 55.Toplam yap! ingaat alani (m2)
sayisi
IDARE BINASI 1 496,4 1 1 3517,63 3517,63
DEPO -ARD'YE 1 1253.3 56.Yapinin yol kotu alti kat sayisi  [57.Yapinin yol kotu Gstd kat 58. Yapinin toplam kat sayisi  |59. liave kat sayisi
i sayis
SOSYAL TESis 1 47s,ssl_ - 2 2 -
60.Yapinin yoksekiigi (m) 61.llave kat yoksekiigi (m) 62.Yapinin sinifi 63.Yapinin gurubu
83 - [\" A
64.1 m2 maliyeti(YTL) 65.yapinin ingaat maliyeti (YTL) |66 Yapinin arsa degeri 67 Arsa dahil yapinin maliyeti (YTL)
(YTL)
Toplam 4 3517,63 430 1.512.581 186.168 1.698.749
YAPIILE ILGILI OZELLIKLER
68.ISITMA SISTEMI 70 TESISATLAR 72.0RTAK KULLANIM ALANLARI {73 YAPIM SISTEMLERI 74 KULLANILAN MALZEME
El Uzaktan 1sitmal kalorifer [:] Yangin tesisati D Paratoner D Komoriok D Yigma(Kargir) D Briket I:I Beton blok
[ Bina i kalorifer [] Haverlesme tes. [ Elektrik [ sigmnak [ Iskelet(Kargas) X 1uga [ Haif panet
] Kat kaloriferi [ kanalizasyon [ venerater  [[C] otopark X geik e
[] Dogaigaz sobas [ Fossepti ] Hidrofor [J vangin merdiveni [ ansep [ ansap =
5 soba [] Antma (| ] Asanser B eetonarme [ keric i
] Kima 71.SICAK SU [] ortakdepo [0 Tonelkaip ] cazbeton (]
(.} Temin seki Yakit cinsi [ «Kapici dairesi X vYerinde dokme  [75. DOSEME
(] [ vermasifon O oogagez | eeksinuioves O [ prakiris
69. YAKIT CINSI [ somen O vree [J sudeposu [ kompozit [ Mantar doseme
|0 Katiyakt ] Ganes [ xombi [ Fuetot O kuysuy ] Prefabrik [] Asmoten
] Fuelot [ Termal [] cuneskotektsra (]  Elektrik ] sehirsuyu O [ Ansap
] Dogaigaz [] Ruzgar [] mosterek [ katvat | ¥ |
] ree O O [ termal =] 5 |
D Elektrik D D D EI
Yapinin kismen kullaniimasi mi 1 olan Kismi Kull Izni D ilmesi igin,bu boll hizmat veren ortak kullanim alanlarinin tamamlanmisg|
ve kullanilabilir olmasi garttir. Kullanma izni diizenlenmeyen yapilar ve /veya bagimsiz bélumler elektrik, su, lizasyon,haberlesme,dogals vb hizmetlerd
faydalanamazlar. Topraga gémiilii bodrum katlar, yapinin kapici dairesi harig ortak alanlari ile projesinde belirlenmeyen alanlar ikametgah olamaz. Bagimsiz bolume
bagl depolar, kémarltk,bagh oldugu bagimsiz bélum ile birlikte elektrik, su vb. hizmetlerden faydalandinlir. Mekanik ve olekmk i N incel ve d
yapilmak kaydi ile agagidak yazili ........ adet daire......... adet dikkan veya ....... adet (diger kullanimlar) belediye hi ien faydalanir.
YAPININ BITEN KISIMLARI IGiN VERILEN YAPI KONUT ILE ILGILI 6ZELLIKLER
KULLANMA iZiN BELGESININ Konubun salon dehil P B i 3 4 5 6 7+ T
76. Tarih ve numaras! 77 Unitenin adi oda sayisi odall odali odal odall odall odall
78. Daire sayisi
79.Parke olan daire
sayisi|
80.Bir dairenin
y0zoigOmQ

56



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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

l arson . e baax
[ wiy [eaw  [Ldroe
Bemdpe  FATIOROM Cese D-M an{jﬂm‘ D-:fumw D'IN— Duu-'o—uc
i - RATRARCEN e o ot U8 D“&N—D'l—*ﬂv R il D!lwu— Dw
heyaan bubves sada0 adom ke 23§ GO TRy - - T v e - s g cded T LT 17 Peraame (ubaan ety
Catess e O b " o 303 =1 AL L st

1 Fnow e e T Tette At ety 3T — s wmay B e 23w -~
a0t Lt es

d 1T Wiz Jcazme o

P . A 3P e b

D0 Do st ey e 2GR — vy N ———— R P
e e 000 e 002000 04 200 -
fomm sapmnas s Gep ams eyt B e [ 25 Pawuzyor g ran wr T8 P b e T P a3

LRTATT TR BTR VT L0 3 CaLszan 1550 N

AD v

MAS syt wver T G el v Bed AN wrped e, TG b o
STLLM BN YATRALAR A G E TENCH DUYLSMNALSANT. OVLLW BN 7 aNRAAR SADNY SRRITL 354000001 % ANTTAR DL ARA MISCTEARIR. RERAAT o aM 81
17 Ocle sl v ST C h -
R Bur oode 1y teree aw : itea s
emasriany
B Tt ey ame D i
By WhRES AN rasaarere tosw
G
A2 Sgrm bk 0y o S e - L Sy el - Wi Marwyme o N Basnare -
o~ s T ’

b5 21 etz
’

T A
: AL PP T EVUON TAD
0'

AcELTV,
VAT BT mow N MG K D
§ TALAS  RAvSE

01 T peg a3 noum My
TN A A Y S -
* * ey ™
1 Ok M (s Mae " AT Yopevr ol bote W bet sewen PV g v Ay A Tagre b A by TE how bat savn
3 3
1006 - ek Mt 1 SE e e
R T3 Vecme gt wot) vt pin bemtigie | e Tilew
o a°
(17 0 3 g T 8 Vi smatput (T T8 Saponns mns dndet (100 | S0 @b pan 1 B Scamated st
g (1L Mgy (L)
Towtrn TIRT | et 1 ] bl L et e
N Ve Sase B0 Vawros ey ye Base
1A e harde 1 Dne 0 hdorier )M“.Ah- -Donc.'._....
0 D 30t wam nn-uu- 13 M. Dﬂlha-
ﬁ“wu';zt. 1 35e- D\II(W~

vaﬂm: Dlw Dl T et .!l’n
.
(57 G Oy Mo =

| Cleree oo
D"- D‘h.
] cxmm e e,

D‘”” .IM“ 9..*--‘.

]
e |
| [EE T [T | [P g
D|.-o-.| DAQ‘-& DIM- .al—n
B:“.‘ D:unn Dn—

% ve ud CNas ST, Ko
y anhoenmm At yesrin Kapect daves: Mg onak
b wmmmwm@mumnmmuahmmimnvw-o
A L e m-mm LoSaldare, RO SURAN Vel ) taream i boadsy fapdalacer

R e

R

W Pt e

O W e pad—

57



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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

KULLANMA IZIN BELGES!
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Ek 6: Yapi1 Kayit Belgesi

nun Gegici 16. maddesi
mina uygun olarak
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Ek 7: Fotograflar
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Ek 8: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Bilge SEVILENGUL

Dogum Yeri, Tarihi Gimighane, 27.03.1986

Meslegi Harita Mihendisi
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Yonetici
Lisans

KaradenizTeknik Universitesi / Miihendislik Fakiiltesi / Harita Miihendisligi / 2005 — 2010
Egitim Durumu Viyana Teknik Universitesi / Erasmus / 2009
Yiksek 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
is Tecriibesi - ..
e 2013-2016 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. EL:T:I‘;L Degerleme Uzman/Ozel

2010-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Degerleme Uzmani/Ozel Projeler
Sertifikalar SPK Lisansi, N0:402484
Yabanci Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigl 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 Miidiir 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 Strdirulebilirlik / 2014

2015- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Genel Midir Yardimcisi

2014-2015 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., | Mudur

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)

Yabancai Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi ¢ergevesinde uzmanin hazirladigl degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Ek 9: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

.
QSPL

Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve EQitim Kurulusu
1\
Diizenlenme Tarihi: 2.09.2019 Belge No: 402484

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun VII-128.7 sayih Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Fakkinda Teblig'i uyannca

BILGE SEVILENGUL

Qayrimenkul Degerleme Lisansi almaya hak kazanmigtir,

SPIVS

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA SINAV VE SiCiL. MUDURU GENEL MUDOR VE YONETIM KURULU OYESI
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’S’h SPL

Sermaya Pmsasu

e Editm Kurulusu

Tarih : 21.03.2013 No : 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasast Kurulu'nun Seri:VIIL No 34 sayih “Sermaye Pivasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanstama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyannca

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhig Lisansii almaya hak kazanmugtir.

Serkan KARABACAK Bekir Yener YILDIRIM

GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDUR

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 19.11.2019 Belge No: 2019-01.2295

Sayin Bilge KALYONCU
(T.C. Kimlik No: 20444596914 - Lisans No: 402484 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolline iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.12.2019 Belge No: 2019-01.2584

Sayin Ozan KOLCUOGLU
(T.C. Kimikk No: 13289431854 - Lisans No: 402293 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

¥ { Aydhy

/
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