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Oylum Sinai Yatinmlar A.S.
Kayseri OSB Mahallesi 6. Cadde No: 11 Melikgazi / Kayseri

Sayin Serap DURMUS,

Talebiniz dogrultusunda Melikgazi’de konumlu olan “Fabrika ve Depo”nun toplam pazar degerine yonelik
2025B608 no.lu degerleme ¢alismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, toplam 37.823,57 m?
yuz 6lcimuine sahip arsa Gzerinde yasal durumda toplam 27.856,00 m? brit kapal alandan olusmaktadir.
Tasinmazlarin toplam pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz
kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2025
Pazar Degeri (KDV Harig) 623.055.000 TL AltiylzyirmiGgcmilyonaltiylzellibesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 747.666.000 TL Yediylzkirkyedimilyonaltiylzaltmisaltibin.-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
14.11.2025 tarih, ORD-2025-01201 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen
degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi miimkin 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.

Mehmet Arif KAHRAMAN Bilge SEVILENGUL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 922227 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 gergeklestigini,

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 dizenlendigini,

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

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili 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 miulkiyet
Sirket aktifinde yer alan bir gayrimenkullerin giincel degerinin tespiti

Degerleme galismasi kapsaminda, konu tasinmazlara yonelik herhangi bir 6zel
varsayimda bulunulmamistir.

Degerleme galismasi kapsaminda, misterinin tarafimiza ilettigi takyidat belgeleri
dikkate alinmistir.

isin kapsami haricinde miisterinin herhangi bir talebi bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULLERE iLiSKiN BiLGILER

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ OLCUMLERI

iMAR DURUMU (3055 no.lu
parsel)

iMAR DURUMU (6508 ada 11
no.lu parsel)

EN VERiMLi VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ (3055 no.lu
parsel)

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI

ANA TASINMAZ (6508 ada 11
no.lu parsel)

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI

Kayseri Organize Sanayi Bolgesi 6. Cadde No:11, Kayseri Serbest Bolge 14. Cadde
No: 35 Melikgazi / Kayseri

Kayseri ili, Melikgazi ilgesi, Anbar Mahallesi, Organize Sanayi mevki, 3055 no.lu
parsel ve 6508 ada 11 no.lu parsel

3055 no.lu parsel: 15.500,79 m?
6508 ada 11 no.lu parsel: 22.322,78 m?

KAKS:0,50+0,20

Leiant: (Al TAKS:
ejant: Sanayi Alani 5:0,50 (Sundurma)

Yencok: Serbest

Maks. Yapi Alani:

Lejant: Sanayi Alani TAKS:0,70 15.625,96 m?

Yencoki 12m

Fabrika

Bina sayisi: 24 (Yasal ve Mevcut Durum) | Yapim yili: ~1984-2016-2021
Yol kotu Usti kat sayisi: 1-2 Yol kotu alti kat sayisi: -
Fabrika

11.718,00 m? (Yasal ve Mevcut Durum)

Bina sayisi: 2 (Yasal ve Mevcut Durum) Yapim yili: 2024

Yol kotu st kat sayisi: 1-2 Yol kotu alti kat sayisi: -
Depo

16.138 m? (Yasal ve Mevcut Durum)
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FINANSAL GOSTERGELER
KAPITALiZASYON ORANI %6
GERi DONUS SURESI 16,67 YIl

. . . 7.750 TL/m? (3055 no.lu parsel)
ARSA BIRIM DEGERLERI
2.975 TL/m? (6508 ada 11 no.lu parsel)

. L . .| 107 TL/m?*/ay (3055 no.lu parsel)
FABRIKA BIRIM KIRA DEGERLERI
103 TL/m?/ay (6508 ada 11 no.lu parsel)

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Maliyet Yaklasimi
DEGER TARiHi 31.12.2025
PAZAR DEGERI (KDV HARI() 623.055.000 TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 747.666.000 TL

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

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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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 31.12.2025 tarihinde, 2025B608
rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Kayseri ili, Melikgazi ilcesi, Anbar Mahallesi, Organize Sanayi mevki, 3055 parsel ve 6508 ada 11
parsel no.lu gayrimenkullerin 31.12.2025 tarihli toplam pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

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

Konu degerleme cgalismasi; sirket aktifinde yer alan bir gayrimenkullerin glincel degerinin tespiti igin
hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) ve Sorumlu Degerleme Uzmani Bilge SEVILENGUL (Lisans No: 402484) kontroliinde, Degerleme
Uzmani Mehmet Arif KAHRAMAN (Lisans No: 922227) tarafindan hazirlanmustir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 19.11.2025 tarihinde calismalara baslamis ve
31.12.2025 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamiglardir. Bu sirede
gayrimenkullerin mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Oylum Sinai Yatirimlar A.S. arasinda taraflarin hak ve yiktumliliklerini
belirleyen ORD-2025-01201 no.lu ve 14.11.2025 tarihli dayanak sdzlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, ORD-2025-01201 no.lu ve 14.11.2025 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Kayseri
ili, Melikgazi ilgesi, Kayseri ili, Melikgazi ilgesi, Anbar Mahallesi, Organize Sanayi mevki, 3055 parsel ve 6508
ada 11 parsel no.lu gayrimenkullerin 31.12.2025 tarihli toplam pazar degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
Degerleme calismasi kapsaminda, misterinin tarafimiza ilettigi takyidat belgeleri dikkate alinmustir.
1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 3055 no.lu parsel ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi
mevzuatina gore daha 6nceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporuna iliskin bilgiler asagidaki tabloda yer
almaktadir.

Rapor Tarihi Rapor Numarasi  Raporu Hazirlayanlar KDV Harig Degeri (TL)
Ozan KOLCUOGLU
Bilge SEVILENGUL

Rapor 1 07.12.2022 2022B328 82.150.000

1.10 Sirket Bilgileri

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

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

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 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” statiisline alinmistir.

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

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

Bu degerleme raporu, Kayseri OSB Mahallesi 6. Cadde No: 11 Melikgazi / Kayseri adresinde faaliyet gosteren
Oylum Sinai Yatirimlar A.S. icin hazirlanmuistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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Bolim 2
Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali NUfus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine

Niifus Bliyiikligi ve Niifus Artis Hizi
gore 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla Tiirkiye nifusu Y & ;

85.664.944 kisidir. 2024 yilinda Tirkiye’de ikamet ~ 90.000.000 4,0
eden niifus bir énceki yila gére 292.567 kisi (%0,034  85.000.000 3,0
oraninda) artmistir. Niufusun %50,02’si (42.853.110  80.000.000 2,0
kisi) erkekler, %49,98'ini (42.811.834 kisi) ise kadinlar ~ 75.000.000 1,0
olusturmaktadir. Hane halki buyukliginin ise son ~ 70.000.000 0,0
bes yilda ortalama 3,11 oldugu gorilmstir. § § § § § § § § § § §

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Turkiye icin yas grubuna gére niifus dagilimive egitim ~ TUIK
durumu gosterilmistir.

mm Nifus BuyUklUgl  e=@==NUfus Artis Hizi

Bilinmeyen 1%
75+ yas grubu kisi sayisi 4% Yuksek Lisans veya Doktora... 2%
60-74 yas grubu kisi sayisi 12% Okuma-Yazma Bilmeyen mm 2%

Ortaokul veya Dengi Okul... m———— 18%
ilkogretim Mezunu E— 7%
Yiksekokul veya Fakdilte... n—s ———— 15%
15-29 yas grubu kisi sayisi I 23% | so veya Dengi Okul Mezunu  n—— )%
0-14 yas grubu kisi sayisi I 1% Okuma Yazma Bilen Fakat... n———— 10%
ilkokul Mezunu e — ——— )%

45-59 yas grubu kisi sayisi mEEEEEmSSSS———— 19%
30-44 yas grubu kisi sayis  EEEE——————— )%

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

TUIK T0IK 0% 5% 10% 15% 20% 25%
Kayseri
2024 yilinda, Tirkiye ntfusunun %1,70'inin ikamet
ettigi Kayseri, 1.452.458 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan 15. ili olmustur. Kayseri nifusu, 2024 yilinda : 1,70%
yaklasik binde 4,69 oraninda artis gostermistir.
Hane halki blylklGginin ise son bes yilda ortalama
3,24 oldugu gorilmstir.
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine
gore, Kayseri ili icin yas grubuna goére niifus dagilimi m Ulke Niifusu-Kayseri Nifusu = Kayseri Niifusu
ve egitim durumu gosterilmistir. TUIK

75+ yas grubu kisi sayisi 4% Bilinmeyen 1%
Okuryazar Egitimsiz ~ m———— 10%
60-74 yas grubu kisi sayisi 13% Yiiksek Lisans ve Doktora Mezunu 2%
45-59 yas grubu kisi sayisi IS 18% Okuma-Yazma Bilmeyen mm 2%

Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu meeeessss—— |3%
ilkdgretim Mezunu — 7%

30-44 yas grubu kisi sayisi I 21%

15-29 yas grubu kisi sayisi I 3% Yuksekokul veya Fakilte Mezunu HE -—————— 5%
Lise veya Dengi Okul Mezunu I %

0-14 yas grubu kisi sayisi 21% ilkokul Mezunu I — —  ———— 30

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

2025 ikinci ¢eyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH)
beklentilerin Gzerinde gergeklesti. Takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmig verilere gére GSYH ceyreklik
bazda %1,6 genislerken, ilk ceyrek blylmesi
%1,0’dan %0,7’ye revize edilmistir. Yillik bliylime hizi
takvim etkisinden arindiriimis veride %2,9’dan
%4,6'ya, arindirilmamis seride de %2,3’ten %4,8’e
ylkselmistir. Harcamalar tarafinda yillik blylimeye
Ozel sektor tiiketiminden gelen katki artarken, net dis
talep ikinci ceyrekte bliylimeye negatif katki yapmayi
sardirmistdr.

Temmuz ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik
bazda %2,06 artarken yillik bazda haziran ayindaki
%35,05'ten %33,52’ye inmistir. Manset enflasyona
en ylksek katki yine konut grubundan gelirken giyim
harcamalari grubu aylik enflasyonu asagi ¢cekmistir.
Yurtigi Uretici fiyat endeksi (Yi-UFE) aylik bazda %1,7
artarken, yillk enflasyon Haziran’daki %24,5'ten
%24,2’ye inmistir. Bdylece TUFE ile UFE vyillik
enflasyonlari arasindaki makas 9,3 ylizde puan
seviyesinde gerceklesmistir.

Dis Ticaret Acigi

12 ay birikimli, milyar dolar
-140,00 -~ ( v Y )

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

0,00 -

-88,33

2021
Kaynak:TUIK

1TSKBA.S.

Ceyreklere Gore Bilyiime

25,00%

(% degisim)
20,00%
15,00%
10,00%
5,00%
0,00%
2021 2022 2023 2024 | 2025 |
Kaynak: TUIK
Enflasyon
100% (% degisim, gegen yilin ayni ayina gére)
80%
60% 33,52%
40%
20%
0%
o ©» T | v T | oo T | oo T |
Széﬁézéfazéfazéﬁa §
2021 2022 2023 2024 2025
Kaynak:TUIK

Haziran ayinda ihracat yillik bazda %7,9 genisleyerek
20,5 milyar dolar olurken ithalat %15,2 yikselisle
28,7 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir.
ihracatin ithalati karsilama orani bir énceki yilin ayni
ayindaki %76,4 seviyesinden %71,5'e gerilemistir.
Haziran ayi verilerinin detaylari, AB lkelerinin
onciliginde gelismis ekonomilere yapilan ihracatta
yukselisin slirdiglinii ve gelismekte olan ekonomilere
yapilan ihracattaki toparlanmayi ortaya koymustur.
ithalat tarafinda ise enerji ithalatindaki yatay seyre
ragmen cekirdek ve altin ithalatindaki yukselisin
toplami yukari ¢ektigi gorilmustdr.
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Boliim 3

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

ili Kayseri

ilgesi Melikgazi

Mahallesi Anbar

Koyii -

Sokagi -

Mevki Organize Sanayi -
Ada No - 6508
Parsel No 3055 11
Ana Gayrimenkullerin Niteligi Arsa Arsa
Ana Gayrimenkullerin Yiiz Ol¢iimii | 15.500,79 m? 22.322,78
Malik / Hisse Oylum Sinai Yatirimlar A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

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

Miusteri tarafindan tarafimiza iletilen Tapu Kadastro Genel Miudirligli Web Tapu Hizmetleri'nden
20.11.2025 tarih, saat 11.38 itibariyla alinan TAKBIS belgelerine gére degerleme konusu tasinmazlar tizerinde
asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir.

3055 no.lu parsel lizerinde

Beyanlar Hanesinde

e Diger (Konusu:4562 sayili Organize Sanayi Bélgeleri 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) *

6508 ada 11 no.lu parsel lizerinde

Beyanlar Hanesinde

e Diger (Konusu: Kayseri Serbest Bolge dahilinde parsellerin satisa konu edilmesi durumunda Ticaret
Bakanligi Kayseri Serbest Bolge Mudirliginin yazili izni aranacaktir.) (12.10.2018 tarih ve 40611 yevmiye
no) **

* “4562 sayili Organize Sanayi Bélgeleri Kanunu’nun 18. maddesine istinaden tasinmazin icra yoluyla satislari
dahil 3. kisilere devrinde organize sanayi bélgesinden uygunluk gériisii alinmasi zorunludur.” beyanina gére
konu tasinmazin 3. kisilere devrinde OSB’den uygunluk gériisii alinmasi gerekmektedir.

** “Kayseri Serbest Bélge dahilinde parsellerin satisa konu edilmesi durumunda Ticaret Bakanhdi Kayseri
Serbest Bélge Miidiirliigiiniin yazili izni aranacaktir.” beyanina gére konu tasinmazin devrinde Ticaret
Bakanligi Kayseri Serbest Bélge Miidiirliigiiniin izni gerekmektedir.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu tasinmazlardan 3055 no.lu parsel tizerinde bulunan “4562 sayili Organize Sanayi Bolgeleri
Kanunu’nun 18. maddesine istinaden tasinmazin icra yoluyla satislari dahil 3. kisilere devrinde organize sanayi
bolgesinden uygunluk gorlisi alinmasi zorunludur.” beyanina gore konu tasinmazin 3. kisilere devrinde
OSB’den uygunluk gortsia alinmasi gerekmektedir. Degerleme konusu tasinmazlardan 6058 ada 11 no.lu
parsel Gzerinde bulunan “Kayseri Serbest Bolge dahilinde parsellerin satisa konu edilmesi durumunda Ticaret
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Bakanligi Kayseri Serbest Bolge Midurliginiin yazil izni aranacaktir.” beyanina gore ise konu tasinmazin 3
satisa konu edilmesi durumunda Ticaret Bakanligi Kayseri Serbest Boélge Mudirliginin yazili izni
gerekmektedir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin  tasinmazlarin degerine etkisi
bulunmamaktadir.

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

Musteri tarafindan tarafimiza iletilen Tapu Kadastro Genel Midirlugi Web Tapu Hizmetleri'nden 20.11.2025
tarih, saat 11.38 itibariyla alinan TAKBIS belgelerine gére degerleme konusu tasinmazlarla ilgili son g yil
icerisinde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkullerin 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.

Konu tasinmazlardan 3055 no.lu parsel Kayseri Organize Sanayi Bolgesi, 6058 ada 11 no.lu parsel ise Kayseri
Serbest Bolge icerisinde bulunmakta olup OSB ile Serbest Bolge icerisinde ve tasinmazlarin cevresinde
tasinmazlar ile ayni imar durumuna sahip “Sanayi Alani” lejanth arsalar bulunmaktadir.

Kayseri Organize Sanayi Bolgesi Midurliglinde ve Kayseri Serbest Bélge Miidiirltiglinde 19.11.2025 tarihinde
yapilan incelemelere gore degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

3055 no.lu parsel

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)

® Yencok: Serbest

o (Cekme mesafeleri: 6n bahge mesafesi 10 m, yan bahge 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 Midirliginin goris ve mutalaasini aldiktan
sonra proje tanzimi yapacaklardir.

e Organize Sanayi Bolgesi lejant hikiimlerine 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’iinden az taban alanli proje tretilemez.
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- Sanayi parsellerinde katihmcilara ait Gniteler, parselin toplam yapilasma haklari icinde kalmasi
kaydiyla bina yapimina elverisli alanda bagimsiz olarak yapilabilir. Ancak s6z konusu idari tinitenin
toplam insaat alani, imalat Gnitesinin alaninin %25’ini gegemez.

3055 no.lu Parsel

6058 ada 11 no.lu parsel

”n

Plan Adi: 1/1.000 6lgekli “Kayseri Serbest Bélge Uygulama imar Plani
Plan Onay Tarihi: 27.09.2023

Lejandi: Sanayi Alani

Yapilasma kosullari;

e Maks. Yapi Alani: 15.625,96 m?

® Yeneok: 12 m

e Cekme mesafeleri: Tim cephelerden 10’ar m’dir.

6058 ada 11
no.lu Parsel
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Kayseri Organize Sanayi Bolgesi MidirlGglinden ve Kayseri Serbest Bélge Mudirliiglinden alinan bilgiye gore
konu tasinmazlarin yer aldigi parsellere iliskin son Ug¢ yilik dénemde gerceklesen hukuki durum degisikligi

bulunmamaktadir.

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

Kayseri Organize Sanayi Bolgesi MldurlGglinde ve Kayseri Serbest Bélge Miidirligiinde 19.11.2025 tarihinde
yapilan incelemelere gore tasinmazlara iliskin yasal belgeler asagida belirtilmistir.

3055 no.lu parsel

Yasal Belge
Onayh Mimari Proje
Onayh Mimari Proje
Onayh Mimari Proje
Onayh Mimari Proje

Onayh Mimari Proje

Yapi Ruhsati

Yapi Ruhsati

Yapi Ruhsati

Yapi Ruhsati

Yapi Ruhsati

Yapi Ruhsati

Yapi Kullanma izni

Yapi Kullanma izni

Yapi Kullanma izni

ET]
25.03.1981
02.07.2012
08.05.2014
17.10.2016
05.11.2021

30.12.1982

05.07.2012

16.04.2014

27.10.2016

16.06.2017

10.11.2021

16.06.2006

22.11.2016

25.08.2017

No

26-12

40-14

94/16

45/17

92/21

01

52-16

39-17

Alan (m?) Verilis Amaci
3.517,63 Yeni Yapi
1.576,41 Yeni Yapi
2.836,80 Yeni Yapi
925,00 Yeni Yapi
3.931,60 Yeni Yapi
3.517,63 Yeni Yapi
1.661,00 Ek Bina
1.807,00 Yeni Yapi
7.910,00 Tadilat
7.910,00 Tadilat
10.985,00 Tadilat
3.517,63 Yeni Yapi
7.910,00 Tadilat
7.910,00 Tadilat

Y ETE]
Toplam insaat Alani: 3.571,63 m?
Toplam insaat Alani: 1.576,41 m?
Toplam insaat Alani: 2.836,80 m?
Toplam insaat Alani: 925,00 m?
Toplam insaat Alani: 3.931,60 m?

Fabrika Binasi: 1.292,00 m?
Depo: 1.253,30 m?
idari Kisim: 496,40 m?
Sosyal Tesisi: 475,43 m?

Fabrika Binasi: 1.622,00 m?
Ortak Alan (Bina igi siginak): 39,00 m?

Fabrika Binasi: 1.807,00 m?

Sanayi: 6.723,00 m?
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?
Ortak Alan (Yonetim Odasi): 496,00 m?
Ortak Alan (Ortak Alan): 476,00 m?
Ortak Alan (Siginak): 215,00 m?

Sanayi: 9.798,00 m?
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?
idare Binasi: 496,40 m?
Depo Ardiye: 1.253,30 m?
Sosyal Tesis: 475,93 m?

Sanayi: 6.723,00 m?
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?
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 Odasl): 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 i¢in alindigi bilgisi edinilmis olup s6z
konusu belge e devlet lizerinden teyit edilmistir.

6058 ada 11 no.lu parsel

Yasal Belge ET)] No Alan (m?) Verilis Amaci Y ETE]

Onayh Mimari Proje = 14.07.2023 - 16.138 Yeni Yapi Toplam insaat Alani: 16.138 m?
Yapi Ruhsati 19.07.2023 2023/15 16.138 Yeni Yapi Fabrika: 16.138 m?
Yapi Ruhsati 23.07.2024 2024/8 16.138 isim Degisikligi Fabrika: 16.138 m?

Yapi Kullanma izni 09.09.2024 2024/7 16.138 isim Degisikligi Fabrika: 16.138 m?

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlarin (izerinde yer alan yapilar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanunu’na tabi olup yapi denetimi, tas K6sk Mahallesi Aydinkent Sokak Aslaner Apt. Blok No:6 ig
Kapi No:1 Melikgazi/Kayseri adresinde faaliyet gdsteren AEY Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

3.7 Gayrimenkuller i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkuller 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 gore degerleme konusu tasinmazlarin mimari proje, yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin
belgeleri mevcuttur. Ancak tasinmazlarin yasal evraklari dogrultusunda cins tashihi yapilmamis olup
tasinmazlarin mevcut kullanimlariyla uyumlu olarak cins tashihi yapildiktan sonra vyasal siregleri
tamamlanacaktir.

3.9 Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller icin diizenlenmis enerji verimlilik sertifikasina ilgili resmi kurum arsivinde
ulasilamamistir.

3.10 Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig1 insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak tapu kayitlarinda ve belediye arsiv dosyasinda herhangi
bir s6zlesme bilgisi bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme calismasi kapsaminda proje degerlemesi yapilmamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin agik adresi: Kayseri Organize Sanayi Bolgesi 6. Cadde No:11, Kayseri Serbest Bolge 14.
Cadde No: 35 Melikgazi / Kayseri

Degerleme konusu tasinmazlardan 3055 no.lu parsel Kayseri Organize Sanayi Bolgesi icerisinde yer
almaktadir. Kayseri Organize Sanayi Bolgesi bircok sanayi kolunda faaliyet gosteren ve Tirkiye genelinde
blyklik agisindan ilk 10 icerisinde yer alan bir organize sanayi bolgesidir. Kayseri Organize Sanayi Bolgesi
1976 yilinda kurulmus olup 22 milyon m?lik yiiz 6l¢limiine sahiptir. Organize sanayi bolgesi dahilinde 1.180
adet tesis faaliyet gostermektedir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 6058 ada 11 no.lu parsel, Kayseri Serbest Bolge sinirlari igerisinde yer
almaktadir. Kayseri Serbest Bolge; ihracat odakl Uretimi desteklemek amaciyla kurulmus olup igerisinde
cesitli sanayi ve ticaret kollarinda faaliyet gosteren firmalar yer alamaktadir. 1997 yilinda faaliyete gecen
bolge, yaklasik 5 milyon m? yiz élgimine sahiptir. Bolge dahilinde Uretim, depolama ve lojistik amagli
kullanilan ¢ok sayida tesis faaliyet gostermektedir.

S6z konusu tasinmazlarin yer aldigi Kayseri Organize Sanayi Bolgesi ve Kayseri Serbest Bolge, Kayseri kent
merkezine ve ana ulasim arterlerine yakin konumuyla ulasilabilirlik ve lojistik acidan avantajh bir bolgede
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 3055 no.lu parsel Organize Sanayi Bolgesi dahilinde 6. Cadde Uzerinde
konumludur. Konu tasinmazin yakin ¢cevresinde; Chemtech Kimya, Aksoy Otomotiv, Turkuaz Seramik ve Tepe
Plastik gibi firmalara ait tesisler yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 6058 ada 11 no.lu parsel Kayseri Serbest Bolge dahilinde 14. Cadde
Uzerinde konumludur. Konu tasinmazin yakin ¢evresinde; Karshoglu Glibre, BRN Yatak Baza ve Ev Tekstili ve
Ferah Metal gibi firmalara ait tesisler yer almaktadir.

Kayseri-Kirsehir

Yolu Osman Kavuncu

Bulvari

";# Degerleme Konusu
Kayseri-Nigde s Tasinmazlarin
Yolu Yaklasik Konumu

Google Earth



https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/cografi/38.74283861267634/35.35093545913697
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Osman Kavuncu

Degerleme Konusu
Tasinmazlarin Yaklasik Konumu

Bulvari

Kayseri OSB
Mudarliigi

Google Earth

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Kayseri-Kirsehir Karayolu 6 km
Kayseri il Merkezi 16 km
Kayseri Erkilet Havalimani 24 km

* Degerleme konusu tasinmazlardan 3055 no.lu
parsel dikkate alinmstir.



https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/cografi/38.74283861267634/35.35093545913697
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/125791/0/3055/1764708203624
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/125791/6508/11/1764846571002
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Bolim 5

Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri

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

3055 no.lu parsel

Degerleme konusu tasinmaz, Kayseri ili, Melikgazi ilcesi, Anbar Mahallesi, Organize Sanayi mevki 3055
parseldir. Konu parsel 15.500,79 m? yiiz 8lcimune sahip olup “Arsa” vasiflidir. Degerleme konusu tasinmaz
yasal ve mevcut durumda 11.718 m? briit kapali alandan olusmaktadir. Degerleme konusu parsel lizerinde
Oylum Sinai Yatirimlar Anonim Sirketi’ne ait fabrika tesisi yer almaktadir. S6z konusu parsel geometrik olarak
dortgen olup topografik olarak diizdir.

Hangar-C Hangar-4 , Sundurma-D

- “J- P

“ { " e S s, s 4 ¥ s

idari Bina
.1

Otopark
Sundurmasi

Imalathane

ilave Depo Bma5|

Matbaa

g ™ Elﬂ- ' :
_..wv“mw o aprta e s /\;» !

Hamurhane . Trafo-2

EVESIECTaICies

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

Sosyal Bina: Betonarme olarak tek katli insa edilen sosyal binada giivenlik departmani, mutfak ve depolari,
yemekhane, kombi odasi, personel soyunma odalari, 2 ofis ve WC bulunmaktadir. S6z konusu yapi yasal
durumda 475 m? kapali alanli olup mevcut durumda 540 m? kapali alandan olugmaktadir.

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 lzere toplam iki kath olup zemin katinda, market, depo ve idari
oda; asma katinda ise depo bulunmaktadir.

Hangar-1: Celik konstriiksiyon olarak insa edilen yapi yasal ve mevcut durumda tek kath olup 602 m? kapal
alandan olusmaktadir.
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Hangar-2: Celik konstriiksiyon olarak insa edilen yapi yasal ve mevcut durumda tek katli olup 602 m? kapali
alandan olugsmaktadir.

Hangar-3: Celik konstriiksiyon olarak insa edilen yapi yasal ve mevcut durumda tek katl olup 602 m? kapal
alandan olusmaktadir.

Hangar-4: Celik konstriiksiyon olarak insa edilen yapi yasal ve mevcut durumda 1.224 m? kapali alandan
olusmaktadir. S6z konusu yapi zemin ve 1 normal kat olmak lizere toplam iki kathdir.

Hangar-5: Celik konstriiksiyon olarak insa edilen yapi yasal ve mevcut durumda tek kath olup 437 m? kapal
alandan olusmaktadir.

Hangar-C: Celik konstriksiyon olarak insa edilen yapi yasal ve mevcut durumda zemin ve 1 normal kat olmak
Uzere 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 yikleme 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 kullanilmaktadir.

Sundurma-D: Prefabrik olarak insa edilen yapi mevcut durumda tek katl 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 olugsmaktadir.

Hamurhane: Betonarme sistemde iki katli olarak insa edilen hamurhane binasi biskiivi imalathanesine
bitisiktir. S6z konusu yapi yasal ve mevcut durumda 593,30 m? kapali alandan olugsmaktadir.

Biskiivi imalathanesi: Celik konstriiksiyon sistemde iki katli olarak insa edilen hamurhane binasi biskivi
imalathanesine bitisiktir. S6z konusu yapi yasal ve mevcut durumda 1.292 m? kapali alandan olugmaktadir.

Un Deposu: Hamurhane boéliminden giris yapilan un deposu sosyal binanin teras catisi lzerine celik
konstriiksiyon (izeri ve yanlari sandvi¢ panel olmak (izere 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.

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. S6z
konusu yapi cekme mesafesi igerisinde kalmaktadir.

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 gére zemin kattan
olusmaktadir. Yapi 21 m? kapali alanhidir

Parsel lizerinde yer alan 3.600 m? saha kilit parke, 500 m? beton duvar ve 200 m tel it harici miteferrik isler
kapsaminda degerlendirilmistir.
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6058 ada 11 no.lu parsel

Degerleme konusu tasinmaz, Kayseri ili, Melikgazi ilcesi, Anbar Mahallesi, 6058 ada 11 no.lu parseldir. Konu
parsel 22.322,78 m?yiiz él¢iimiine sahip olup “Arsa” vasiflidir. Degerleme konusu tasinmaz yasal ve mevcut
durumda 16.138 m? briit kapali alandan olusmaktadir. Degerleme konusu parsel iizerinde depo binasi ve idari
bina yer almaktadir. S6z konusu parsel geometrik olarak cokgen olup topografik olarak dizdiir.

Depo Binasi

Depo Binasi: Prefabrik betonarme olarak insa edilen yapi zemin kattan olusmaktadir. S6z konusu yapi yasal
ve mevcut duruma goére 15.500 m? briit kapali alana sahiptir. Konu tasinmazin kat yuksekligi yaklasik olarak
10,30 m’dir.

idari_Bina: Betonarme olarak insa edilen yapi zemin ve 1 normal kat olmak lizere toplam 2 kattan
olusmaktadir. S6z konusu yapi yasal ve mevcut duruma gére 618 m? kapali alanhidir. Yapinin zemin katinda
mutfak, yemekhane, soyunma odalari ve ofis alani; 1. katinda ise ofis alani bulunmaktadir.

BiNA ALANLARI

Ada/Parsel Bina Adi Bulundugu Kat Yasal Alan (m?)
idari Bina Zemin Kat 248,00
1. Normal Kat 248,00
TOPLAM 496,00
Sosyal Bina Zemin Kat 540,00
TOPLAM 540,00
Yapi-E Zemin Kat 204,30
1. Normal Kat 204,30
3055 Parsel TOPLAM 408,60
Hangar-1 Zemin Kat 602,00
TOPLAM 602,00
Hangar-2 Zemin Kat 602,00
TOPLAM 602,00
Hangar-3 Zemin Kat 602,00
TOPLAM 602,00

Hangar-4 Zemin Kat 612,00
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1. Normal Kat 612,00
TOPLAM 1.224,00
Hangar-5 Zemin Kat 437,00
TOPLAM 437,00
Hangar-C Zemin Kat 604,00
1. Normal Kat 604,00
TOPLAM 1.208,00
Sundurma-A Zemin Kat 764,00
TOPLAM 764,00
Sundurma-B Zemin Kat 1.302,00
TOPLAM 1.302,00
Sundurma-D Zemin Kat 248,17
TOPLAM 248,17
ilave Depo Binasi Zemin Kat 924,93
TOPLAM 924,93
Hamurhane Zemin Kat 593,30
TOPLAM 593,30
Biskivi Iimalathane Zemin Kat 1.292,00
TOPLAM 1.292,00
Un Deposu Zemin Kat 185,00
TOPLAM 185,00
Glvenlik Kultbesi Zemin Kat 20,00
TOPLAM 20,00
Otopark Sundurmasi Zemin Kat 130,00
TOPLAM 130,00
Matbaa Zemin Kat 35,00
TOPLAM 35,00
Sundurma-1 Zemin Kat 27,00
TOPLAM 27,00
Sundurma-2 Zemin Kat 15,00
TOPLAM 15,00
Sundurma-3 Zemin Kat 20,00
TOPLAM 20,00
Trafo-1 Zemin Kat 21,00
TOPLAM 21,00
Trafo-2 Zemin Kat 21,00
TOPLAM 21,00
TOPLAM 11.718,00
idari bina Zemin Kat 319,00
1. Normal Kat 319,00
6058 ada 11 parsel TOPLAM 638,00
Depo Binasi Zemin Kat 15.500,00
TOPLAM 15.500,00
TOPLAM 16.138,00
GENEL TOPLAM 27.856,00
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi

3055 no.lu parsel

Prefabrik betonarme (Sundurma A, Sundurma B, Hamurhane)

Betonarme (idari Bina, Sosyal Bina, Yapi E, Trafo 1, Trafo 2)

Yigma (Guvenlik KulGbesi)

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)

6058 ada 11 no.lu parsel

Prefabrik betonarme (Depo Binasi)

Betonarme (idari Bina)

ingaat Nizami

Bitisik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

3055 no.lu parsel

1 kath: Zemin kat (Diger Yapilar)

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

6058 ada 11 no.lu parsel

1 katli: Zemin kat (Depo Binasi)

2 katli: Zemin kat ve 1 normal kat (idari Bina)

Bina Toplam ingaat Alani

3055 no.lu parsel

11.718 m? (Yasal ve mevcut durum)
6058 ada 11 no.lu parsel

16.138 m? (Yasal ve mevcut durum)

3055 no.lu parsel

Yasi ~4,9,41
5 6058 ada 11 no.lu parsel
~1
Dis Cephe Siva Uzeri dis cephe boyasi (Betonarme yapilar)

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 Gayrimenkullerin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen ic mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate

alinmistir.

Kullanim Amaci

Fabrika (3055 no.lu parsel)
Depo (6058 ada 11 no.lu parsel)

Alani 3055 no.lu parsel
11.718 m? (Yasal ve mevcut durum)
6058 ada 11 no.lu parsel
16.138 m? (Yasal ve mevcut durum)
Zemin Laminat parke, seramik ve i1slak hacimlerde fayans (idari binalar)
Seramik ve beton (Diger yapilar)
Duvar Siva lizeri boya ve islak hacimlerde fayans
Tavan Sandvig panel, asmolen algipan tavan
Aydinlatma Floresan aydinlatma ve spot
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5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya ingsaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Degerleme konusu parseller lizerinde yer alan binalar onayli mimari projeleri ile uyumludur. Kayseri OSB

Middurluginde ve Kayseri Serbest Bélge Mudurliglinde yapilan incelemelerde s6z konusu tasinmazlarailiskin
herhangi bir cezai tutanaga rastlanmamustir.

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

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



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

TSKB

GAYRIMENKLL DEEERLEME

BOLUM 6

SWOT ANALIzi
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e  Degerleme konusu tasinmazlardan 3055 no.lu parsel Tirkiye’nin en biiylik OSB’lerinden Kayseri OSB icerisinde
yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 6058 ada 11 no.lu parsel Kayseri Serbest Bolge icerisinde yer almaktadir.

Degerleme konusu taginmazlar tam milkiyete sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 3055 no.lu parselin 6. Cadde’ye yaklasik 100 m cephesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 6058 ada 11 no.lu parselin 14. Cadde’ye yaklasik 75 m, 17. Cadde’ye ise
yaklasik 200 m cephesi bulunmaktadir.
e Tasinmazlarin bulundugu bolgede altyapi ¢calismalari tamamlanmstir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 3055 no.lu parselin lizerindeki fabrika mevcutta faal durumdadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 6058 ada 11 no.lu parselin Uzerinde bulunan yapinin insasinda kullanilan
malzemeler niteliklidir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlardan 3055 no.lu parselin lizerinde yer alan yapilarin isciligi orta kalitededir.

o Degerleme konusu tasinmazlardan 3055 no.lu parselin 3. kisilere devrinde ilgili OSB Muddrliigiinden uygunluk
gorusl alinmasi gerekmektedir.

o Degerleme konusu tasinmazlardan 6058 ada 11 no.lu parselin devrinde Ticaret Bakanligi Kayseri Serbest Bolge
Mudarligunin izni gerekmektedir.

o Degerleme konusu tasinmazlarin tzerindeki yapilarin mevcut kullanima uygun cins tashihi yapilmamistir.

o  Degerleme konusu tasinmazlardan 3055 no.lu parselin lizerinde yer alan yapi 38 yasinda yapilar bulunmaktadir.

v" FIRSATLAR

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

% TEHDITLER

e Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriini de etkilemektedir.
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YAKLASIMLARIN ANALIZi
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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 géren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

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

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

Gelir Yaklagimi

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

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

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme galismasinda 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 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 kullaniimasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin siklikla alim satimi yapilan nitelikte bir
gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti verilerine ulasilabiliyor
olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi” ve tasinmazlarin yer aldigi pazarda “Fabrika” amacl benzer
nitelikteki tasinmazlarin kiralamaya konu olmasi nedeniyle gelir getirme potansiyelinin olmasi dikkate
alinarak “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi pazarda benzer nitelikteki
gayrimenkule iliskin alim satim piyasasinin olusmamasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi”’na gore degerleme
yapilmasi dogru sonu¢ vermeyecegi icin bu yaklasim kullanilmamigtir. Pazar yaklasimi sadece maliyet
yaklasiminda arsa degerinin tespitinde kullaniimistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkullerin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazlarin
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
gz 6nlinde bulundurulmus, tasinmazlarin degerine yansitilmistir.

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

Gayrimenkullerin arsasina yakin c¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu konu gayrimenkullerin
emsal teskil edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Arsa Emsalleri / Satig

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Irtibat Bilgisi

Redstone Via

555071 83 84

Yildiz Emlak

530346 22 09

Mal Sahibi

532 413 58 66

Redstone Via

555071 83 84

Diizeltilmis Deger

* Degerleme konusu taginmazlardan 3055 no.lu parsel dikkate alinmigtir.

Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4
Satis Fiyati (TL) 93.000.000 40.800.000 63.060.000 85.750.000
Yiiz Olgiimii (m?) 12.418 5.100 7.250 10.000
Birim Fiyati (TL/m?) 7.489 8.000 8.698 8.575
Satig Durumu Satilmis (2025 Eylil) Satihk Satilik Satilik
= Piyasa Diizeltmesi 5% 0% 0% 0%
:g 5 Pazarlik Payi 0% -5% -5% -5%
: TEJ Miilkiyet Durumu Tam Miilkiyet Tam Miilkiyet Tam Miilkiyet Tam Miilkiyet
g = 0% 0% 0% 0%
85 Satis Kosullari Standart Standart Standart Standart
g ° 0% 0% 0% 0%
< Ruhsata Sahip Olma Durumu Hayir Hayir Hayir Hayir
0% 0% 0% 0%
5 Yapilagma Hakki 0,70 0,70 0,70 0,70
TEJ 0% 0% 0% 0%
= Net/Briit Arsa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
EN’ Konum Benzer Dezavantajli Benzer Benzer
= 0% 10% 0% 0%
_g Yiiz Ol¢iimii Benzer Kaguk Kisitl Derecede Kiglik Kisitl Derecede Kiglik
> 0% -10% -5% -5%
ﬁ Yasal Ozellikleri Standart Standart Standart Standart
E 0% 0% 0% 0%
E" Fiziksel Ozellikleri Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0%
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Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazlardan 3055 no.lu parselin konumlu oldugu OSB'de yapilan arastirmalar ve Kayseri OSB imar Mudirligiinden alinan bilgiler
neticesinde benzer imar lejandina sahip bulunan arsalarin birim fiyatlarinin konumlu oldugu OSB, imar durumlari, yol cephesi, yliz 6l¢climleri, topografik
yapilari gibi durumlarina gore degiskenlik gosterdigi 6grenilmistir. Kayseri OSB Mudirligliinden alinan bilgiye gére 2025 yili arsa tahsis bedelinin 5.000
TL/m? olarak satisa sunulup ihale ydntemiyle devredilecegi bilgisi edinilmistir. Yapilan arastirmalar sonucunda degerleme konusu tasinmazlardan 3055
no.lu parselin birim satis degerinin deger tarihi itibariyla 7.500-8.000 TL/m? araliginda degere sahip oldugu kanisina varilmistir.

35
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Fabrika Emsalleri / Kiralk

KiRA KARSILASTIRMA TABLOSU

Irtibat Bilgisi

Redstone Via
555 071 83 84

Mal Sahibi

Mal Sahibi

532 214 44 82

Mal Sahibi
534 636 45 01

Diizeltilmis Deger

* Degerleme konusu taginmazlardan 3055 no.lu parsel dikkate alinmistir.

Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4
Kira Fiyati (TL/ay) 525.000 500.000 330.000 495.833
Alani (m?) 5.000 4.500 2.700 5.000
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 105 111 122 99
Kiralama Durumu Kiralanmis (2025 Ocak) Satilik Satilik Satilik
X Piyasa Duizeltmesi 22% 10% 10% 10%
:g 5 Pazarlik Payi 0% -5% -5% -5%
: TEa Miilkiyet Durumu Tam Mulkiyet Tam Miulkiyet Tam Miulkiyet Tam Mulkiyet
g = 0% 0% 0% 0%
m‘:’ S Kiralama Kosullari Standart Standart Standart Standart
£ ° 0% 0% 0% 0%
< Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Niteliksiz Benzer Nitelikte
0% 0% 10% 0%
% Konum Benzer Kisitli Derecede Dezavantajli Benzer Kisitl Derecede Dezavantajli
= 0% 5% 0% 5%
@ Kullanim Alani Kisitl Derecede Kigiik Kisitl Derecede Kiglik Kiguk Kisitl Derecede Kiglik
a -5% -5% -10% -5%
% Bina Yasi 25 25 20 35
5 9% -9% -13% 2%
: Bulundugu Kat/Manzara Benzer Benzer Benzer Benzer
g 0% 0% 0% 0%
= Konfor Kosullari Benzer Benzer Benzer Benzer
& 0% 0% 0% 0%




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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GAFRIMENKLL mE.'.mMr

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede yapilan arastirmalar neticesinde bdlgedeki fabrika kira degerlerinin bina kapali alanina, yapi
kalitesi ve konumuna bagl olarak degiskenlik gosterdigi bilgisi edinilmistir. Konu tasinmazlardan 3055 no.lu parselin birim kira degerinin ise yapinin
kapali alani, arsa buyiklugine ve yapi kalitesi dikkate alindiginda deger tarihi itibariyla 105-110 TL/m?/ay araliginda degere sahip oldugu kanisina
varilmigtir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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GAYRIMENKLL D{-EIRH'ML-

Arsa Emsalleri / Satig

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Kayseri Serbest Bélge Kayseri Serbest Bolge Kayseri Serbest Bolge

Kayseri Serbest Bélge

Irtibat Bilgisi

Miidiirligii
0352 311 39 87

Miidiirligii
0352 311 39 87

Miidiirligi
0352 311 39 87

Miidiirligi
0352 311 39 87

Diizeltilmis Deger

* Degerleme konusu taginmazlardan 6508 ada 11 no.lu parsel dikkate alinmigtir.

Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4
Satis Fiyati (TL) 36.247.000 504.637.000 27.660.000 14.870.000
Yiiz Olgiimii (m?) 14.453 201.218 9.298 4.999
Birim Fiyati (TL/m?) 2.508 2.508 2.975 2.975

% Satis Durumu Satilmis (2025 Ocak) Satilmis (2025 Ocak) Satilmis (2025 Aralik) Satilmis (2025 Aralik)

g Piyasa Diizeltmesi 19% 19% 0% 0%

B Pazarlik Pay: 0% 0% 0% 0%

2 Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Miilkiyet Tam Miilkiyet Tam Mulkiyet

T:; 0% 0% 0% 0%

“B Satis Kosullari Standart Standart Standart Standart

g 0% 0% 0% 0%

= Ruhsata Sahip Olma

"é’ Durumu Hayir Hayir Hayir Hayir

= 0% 0% 0% 0%

% Yapilasma Hakki 0,70 0,70 0,70 0,70

é 0% 0% 0% 0%

1| Net/Briit Arsa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0%

=§ Konum Benzer Dezavantajli Benzer Benzer

- 0% 10% 0% 0%

:g Yiiz Olgiimii Benzer Kiguk Benzer Benzer

: 0% -10% 0% 0%

2N Yasal Ozellikleri Standart Standart Standart Standart

E 0% 0% 0% 0%

E Fiziksel Ozellikleri Benzer Benzer Benzer Benzer

0% 0% 0% 0%
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Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlardan 6508 ada 11 no.lu parselin konumlu oldugu Kayseri Serbest bolge yapilan arastirmalar ve Kayseri Serbest Bolge
Mudurliginden alinan bilgiler neticesinde degerleme konusu tasinmazla benzer imar lejandina sahip arsalarin birim fiyatlarinin konum, yiiz élgimi
farki gdz etmeksizin 70 USD/m? oldugu égrenilmistir. Yapilan arastirmalar sonucunda degerleme konusu tasinmazlardan 6508 ada 11 no.lu parselin
birim satis degerinin deger tarihi itibariyla 2.950-3.000 TL/m? araliginda oldugu kanisina variimistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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GAYRIMENKLL D{-EIRH'ME

Fabrika Emsalleri / Kiralik

KiRA KARSILASTIRMA TABLOSU

Redstone Via Mal Sahibi Mal Sahibi Harun Alibeyoglu Gayrimenkul
555 071 83 84 - - 538986 17 14
Karsilastirilan Etmenler 1 2 3 4

Irtibat Bilgisi

Kira Fiyati (TL/ay) 625.000 400.000 1.500.000 385.000
Alani (m?) 7.000 4.700 14.000 5.000
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 89 85 107 77
Kiralama Durumu Kiralanmig (2025 Ocak) Kiralanmis (2025 Mart) Satilik Satilik
~ Piyasa Diizeltmesi 22% 18% 0% 0%
g 5 Pazarlik Payi 0% 0% -5% -2%
: TEJ Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Mulkiyet Tam Milkiyet
E= 0% 0% 0% 0%
&3 § Kiralama Kosullari Standart Standart Standart Standart
£ 0% 0% 0% 0%
< Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Niteliksiz Benzer Nitelikte Cok Niteliksiz
0% 10% 0% 25%
o Konum Benzer Benzer Benzer Kisith Derecede Dezavantaijli
£ 0% 0% 0% 5%
§ Kullanim Alani Kaguk Kaguk Benzer Kaguk
a -10% -10% 0% -10%
% Bina Yasi 10 5 5 15
S 7% 4% 4% 11%
E Bulundugu Kat/Manzara Benzer Benzer Benzer Benzer
g 0% 0% 0% 0%
s Konfor Kosullari Benzer Benzer Benzer Benzer
= 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger

* Degerleme konusu taginmazlardan 6508 ada 11 no.lu parsel dikkate alinmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede yapilan arastirmalar neticesinde bdlgedeki fabrika kira degerlerinin bina kapali alanina, yapi
kalitesi ve konumuna bagh olarak degiskenlik gosterdigi bilgisi edinilmistir. Konu tasinmazlardan 6058 ada 11 no.lu parselin birim kira degerinin ise
yapinin kapali alani, arsa biyukligiine ve yapi kalitesi dikkate alindiginda deger tarihi itibariyla 100-105 TL/m?/ay araliginda degere sahip oldugu
kanisina varilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

GAYRIMENKLL DEGERLEME

v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik o6zellikleri, benzer
nitelikteki tasinmaza iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre ozellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi
ve Ulkenin ekonomik durumu goéz 6niinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlarin arsasina gére olumlu olumsuz
ozellikleri degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmazlarin
arsasl icin deger takdiri asagidaki gibi yapilmstir.

ARSA DEGERLERI

Yiiz Ol¢iimii . . Arsa Degerleri
Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) ()
3055 Parsel 15.500,79 7.750 120.130.000
6508 ada 11 parsel 22.322,78 2.975 66.410.000

TOPLAM DEGERI 186.540.000
Maliyet Yaklagimi

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

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

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

No  Bilgi Kaynag Konum Niteligi insaYil  insaat Alani Birim Maliyet
1 Yiklenici Firma Adana Fabrika 2025 10.000 m? 18.500 TL/m?
2 Yiiklenici Firma Kayseri Fabrika 2025 7.000 m? 18.000 TL/m?

Maliyet yaklasimi ile degerleme calismasinda, konu tasinmazlara yénelik herhangi bir varsayim yapiimamistir.
Yipranma paylari yapilarin mevcut fiziki 6zelliklerine ve insa yilina gore degerlendirilmis olup yukarida yer
alan birim maliyetler pacal maliyetlerdir.

v Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

ARSA DEGERLERI

Yiiz Ol¢iimii . . Arsa Degerleri
B D L/m?
Ada/Parsel (m?) irim Deger (TL/m?) ()
3055 Parsel 15.500,79 7.750 120.130.000
6508 ada 11 parsel 22.322,78 2.975 66.410.000

TOPLAM DEGERI 186.540.000

BiNA DEGERLERI

. Birim . i
Ada-Parsel Binalar Bm(amlzl)anl Maliyet Ylprar(m;n; Pay! Bma(_ll_)ljgerl
(TL/m?) )
idari Bina 496,00 18.250 51% 4.412.850
3055 Parsel -
Sosyal Bina 540,00 18.250 51% 4.804.313
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Yapi-E 408,60 18.250 5% 7.102.745
Hangar-1 602,00 15.500 51% 4.548.863
Hangar-2 602,00 15.500 51% 4.548.863
Hangar-3 602,00 15.500 51% 4.548.863
Hangar-4 1.224,00 15.500 15% 16.173.630
Hangar-5 437,00 15.500 15% 5.774.409
Hangar-C 1.208,00 15.500 5% 17.834.610

Sundurma-A 764,00 15.500 5% 11.279.505
Sundurma-B 1.302,00 15.500 5% 19.222.403
Sundurma-D 248,17 9.000 5% 2.127.437
ilave Depo Binasi 924,93 15.500 12% 12.651.886
Hamurhane 593,30 16.750 51% 4.844.665
imBa\iIzlfci\;ine 1.292,00 15.500 51% 9.762.675
Un Deposu 185,00 8.500 15% 1.340.556
Glvenlik Kullibesi 20,00 7.750 15% 132.138
SUatdouprar:;SI 130,00 7.750 15% 858.894
Matbaa 35,00 7.750 15% 231.241
Sundurma-1 27,00 7.750 15% 178.386
Sundurma-2 15,00 7.750 15% 99.103
Sundurma-3 20,00 7.750 15% 132.138
Trafo-1 21,00 8.500 15% 152.171
Trafo-2 21,00 8.500 15% 152.171
TOPLAM 132.914.512
6058 ada 11 idari bina 638,00 24.500 1% 15.474.690
parsel Depo Binasi 15.500,00 18.500 1% 283.882.500
TOPLAM 299.357.190
GENEL TOPLAM 432.271.702

HARICi MUTEFERRIK iSLER

Ada/Parsel Harici ve Miiteferrik isler (A:zr; Birz_rrnL}Vln:zl)iyet Topla(r.nrll))eéeri
Beton Duvar 500,00 1250 625.000
3055 Parsel Tel Cit 200,00 550 111.000
Saha Kilit Parke 3.600,00 975 3.510.000
TOPLAM DEGERI 4.246.000

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Arsa Degeri

186.540.000 TL

Bina Degeri

432.271.702 TL

Harici Mteferrik isler

4.246.000 TL

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

623.057.702 TL

TASINMAZLARIN TOPLAM YAKLASIK DEGERI

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

GAYRIMENKLL DECERDEME

Gelir Yaklagimi

Konu tasinmazlarin bulundugu bélgede benzer nitelikteki milklerin kiraya konu olduklari tespit edilmis olup
konu tasinmaz lizerinde yer alan fabrika tesisi igin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme
yaklasimi ydontemi olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmigtir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

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

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, OSB icerisinde yer alan 5.000 m? yiiz l¢imli arsa Gizerine
3.500 m? kapali alanli fabrika, aylik 370.000 TL getirili fabrika 75.000.000 TL bedelle satiliktir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 370.000 TL / 75.00.000 TL = 0,059

- OSB icerisinde yer alan 10.132 m? arsa lzerinde konumlu 7.500 m? kapali alanh fabrika, 165.000.000 TL
bedel ile satilik olup aylik 840.000 TL bedel ile kiralanabilecegi 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 840.000 TL / 165.000.000 TL = 0,061

S6z konusu gayrimenkullerin bulundugu bolgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 100-110
TL/m?/ay olacagl kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola cikarak, kapitalizasyon
orani %6 olarak kabul edilmistir.

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

DIREKT KAPIiTALIiZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARININ TOPLAM DEGERi

Tasinmazlarin

Briit Alani Birim Degeri Kira Degeri Kap. Orani . .
Ada/Parsel No Degeri
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) (TL)
3055 Parsel 11.718,00 107,0 1.253.826 6,00% 250.765.000
6058 ada 11 parsel 16.138,00 103,0 1.662.214 6,00% 332.445.000

YAKLASIK DEGERi  583.210.000
7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak 3055 no.lu parsel i¢in
“Fabrika”, 6058 ada 11 no.lu parsel icin ise “Depo” amacli 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 dogrultuda degerleme konusu tasinmazlar igin %20 KDV uygulamasi yapilmistir.
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KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m?den Fazla Olan Kismi igin 20%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 10%
Net Alan1 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

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

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%

01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%

Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500 -999 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Gzeri 20%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%

Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Gzeri 20%

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

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

*** Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

GAYRIMENKLL DEGERLEME

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

Bu degerleme raporu gayrimenkul yatirim ortakhgi ya da gayrimenkul yatirim fonu portfoyi degerlemesi ya
da bu portfoylere dahil edilme amaciyla hazirlanmadigi icin “Gayrimenkullin tapudaki niteliginin, fiili kullanim
seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olup olmadig hakkinda goris ile portfoye
alinmasinda herhangi bir sakinca olup olmadigi hakkinda goris” bilgisine yer verilmemistir.

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 gore degerleme konusu tasinmazlarin mimari proje, yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin
belgeleri mevcuttur. Ancak tasinmazlarin yasal evraklari dogrultusunda cins tashihi yapilmamis olup
tasinmazlarin mevcut kullanimlariyla uyumlu olarak cins tashihi yapildiktan sonra vyasal slrecleri
tamamlanacaktir.

8.4 Varsa Gayrimenkuller Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazlardan 3055 no.lu parsel lzerinde “4562 sayili Organize Sanayi Bolgeleri
Kanunu’nun 18. Maddesine istinaden tasinmazin icra yoluyla satislari dahil 3. kisilere devrinde organize sanayi
bolgesinden uygunluk gorist alinmasi zorunludur.” beyani 6058 ada 11 no.lu parsel lizerinde ise “Kayseri
Serbest Bolge dahilinde parsellerin satisa konu edilmesi durumunda Ticaret Bakanligi Kayseri Serbest Bolge
Mudarliginidn  yazili izni aranacaktir.” beyani bulunmaktadir. Tasinmazlar Uzerindeki kayitlarinin
tasinmazlarin degerine etkisi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 3055 no.lu parsel tizerinde bulunan “4562 sayili Organize Sanayi Bolgeleri
Kanunu’nun 18. maddesine istinaden tasinmazin icra yoluyla satislari dahil 3. kisilere devrinde organize sanayi
bolgesinden uygunluk goriisi alinmasi zorunludur.” beyanina goére konu tasinmazin 3. kisilere devrinde
OSB’den uygunluk goriist alinmasi gerekmektedir. Degerleme konusu tasinmazlardan 6058 ada 11 no.lu
parsel Gzerinde bulunan “Kayseri Serbest Bolge dahilinde parsellerin satisa konu edilmesi durumunda Ticaret
Bakanligi Kayseri Serbest Bolge Mudirligiinin yazil izni aranacaktir.” beyanina goére ise konu tasinmazin 3
satisa konu edilmesi durumunda Ticaret Bakanligi Kayseri Serbest Bdlge MudurlGginin yazili izni
gerekmektedir.

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 tasinmazlar “Arsa” niteliginde olup tasinmazlarin lizerinde yasal evraklari bulunan fabrika
ve depo yapilari bulunmaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz lst hakki veya devremiilk hakki degildir.
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8.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

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

Ada/Parsel Maliyet Yaklagiml (TL) Gelir Yaklagimi (TL)
3055 no.lu Parsel 257.290.000 250.765.000
6508 Ada 11 no.lu Parsel 365.770.000 332.445.000

Maliyet yaklasiminda tasinmazlarin izerinde konumlu oldugu arsa, pazarda gerceklestirilen benzer milklerin
satislariyla karsilastiriimistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlar ile benzer nitelikte emsallere
ve somut verilere ulagilmistir. Arsa Uzerindeki yapilar ise her biri icin belirlenen birim maliyet degerleri
Uzerinden degerlendirilmistir. Yapilardaki yipranmalar da dikkate alinarak yapilar igin deger takdiri
yapilmistir.

Gelir yaklagiminda ise tasinmazlarin yillik kira geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir getiren bir milk
olarak degerlendirilmistir. Pazar da vyapilan incelemelerde konu tasinmazlarla benzer nitelikteki
gayrimenkullerin gelir getiren bir miilk olarak degerlendirmekten ziyade maliyet yaklasimi dikkate alinarak
degerlendirildigi gozlemlenmistir

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, degerleme konusu tasinmazlar igin arsa ve bina maliyetlerinin daha
somut verilere dayaniyor olmasi dikkate alinarak maliyet yaklasimiyla hesaplanan toplam pazar degeri takdir
edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir. Ayrica, takdir edilen deger,
degerleme konusu tasinmazlarin ayri ayri degerlerinin toplamini ifade etmekte olup tasinmazlarin toplu bir
sekilde satisina iliskin olarak belirlenmemistir.

8.9 Nihai Deger Takdir

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2025
Pazar Degeri (KDV Harig) 623.055.000 TL Altiylizyirmit¢gmilyonaltiylzellibesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 747.666.000 TL Yediylzkirkyedimilyonaltiylzaltmisaltibin.-TL

Mehmet Arif KAHRAMAN Bilge SEVILENGUL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 922227 Lisans no: 402484 Lisans no: 402293
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Bolum 9

Ekler

1 Takyidat Belgeleri

2 Tapu Senetleri

3 imar Durumlari

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 Belgeleri

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

tapunen bisoyol

Tarih: 20-11-2025-11:38

@

Kaydi Olusturan: YENER BUYUKNALBANT ( OYLUM SINAi YATIRIMLAR ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - $SBi var)

TAPU KAYIT BiLGisi

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 0/3055
Taginmaz Kimlik No: 7207986 AT Yuzdlgiim(m2): 15500.79
iilge: KAYSERI/MELIKGAZI Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Melikgazi Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Koy Adi: ANBAR Mah, YizOlgtim:
Mevkii: ORGANIZE SANAYI Bagimsiz Bolim Net
YiizOlgiimii:
Cilt/Sayfa No: 32/3110 —
e - e Blok/Kat/Giris/BBNo:
Syt P . Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/i Aciklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: 4562 sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu nun (SN:6422332) Melikgazi-
18.maddesine istinaden Tasinmazin icra yoluyla satigl dahil Gginci KAYSEIRI 07-02-201917:09 -
kigileredevrinde OSB dn uygunluk gériigii alinmasi zorunludur. ) Tarih: ORGANIZE 4639
-31/01/2019 Sayi: -01-122( Sablon: Diger) SANAYI BOLGESI
VKN:6450040366
1/2
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 SI NAi_ & 1/1 15500.7% | 15500.79 Tiizel
YATIRIMLAR ANONIM SIRKETIV Kisiliklerin
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) Rf4_OwHJYKR kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Tarih: 20-11-2025-11:38

i

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

yRun Lilayo

Kaydi Olusturan: YENER BUYUKNALBANT ( OYLUM SINAi YATIRIMLAR ANONIM SiRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - SBi var)

TAPU KAYIT BiLGisi

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 6508/11
Taginmaz Kimlik No: 118288992 AT Yuzélgim(m2): 2232278
il7ilge: KAYSERI/MELIKGAZI Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Melikgazi Bagimsiz Boltim Briit
Mahalle/Koy Adi: ANBAR Mah. YazOlgiimu:
Mevkii: - Baﬁgmsm Bolum Net
YiizOlctimii:
Cilt/Sayfa No: 121/12023 =
= Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Alketif
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTiFAK BILGILERI

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarib-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: KAYSER| SERBEST BOLGE DAHILINDE PARSELLERIN Melikgazi -
SATISA KONU EDILMESI DURUMUNDA TICARET BAKANLIGI KAYSERI 12-10-2018 09:27 -
SERBEST BOLGE MUDURLUGUNUN YAZILI IZNi ARANACAKTIR. ) Tarih: - 40611
Sayi: -( Sablon: Diger)
Beyan Diger (Konusu: KAYSER|I SERBEST BOLGE DAHILINDE PARSELLERIN Melikgazi -
1/3
SATISA KONU EDILMESI DURUMUNDA TICARET BAKANLIGI KAYSERI 12-10-2018 09:27 -
SERBEST BOLGE MUDURLUGUNUN YAZILI iZNi ARANACAKTIR. ) Tarih: - 40611
Sayi: -( Sablon: Diger)
Beyan Diger (Konusu: KAYSERI SERBEST BOLGE DAHILINDE PARSELLERIN Melikgazi -
SATISA KONU EDILMESI DURUMUNDA TICARET BAKANLIGI KAYSERI 12-10-2018 09:27 -
SERBEST BOLGE MUDURLUGUNUN YAZILI iZNi ARANACAKTIR. ) Tarih: - 40611
Sayl: -( Sablon: Diger)
Beyan Diger (Konusu: KAYSERI SERBEST BOLGE DAHILINDE PARSELLERIN Melikgazi -
SATISA KONU EDILMESI DURUMUNDA TiICARET BAKANLIGI KAYSERI 12-10-2018 09:27 -
SERBEST BOLGE MUDURLUGUNUN YAZILI IZNi ARANACAKTIR, ) Tarih: - 40611
Sayi: -( Sablon: Diger)
Beyan Diger (Konusu: KAYSERI SERBEST BOLGE DAHILINDE PARSELLERIN Melikgazi -
SATISA KONU EDILMESI DURUMUNDA TICARET BAKANLIGI KAYSERI 12-10-2018 09:27 -
SERBEST BOLGE MUDURLUGUNUN YAZILI IZNI ARANACAKTIR. ) Tarih: - 40611
Sayl: -( Sablon: Diger)
Beyan Diger (Konusu: KAYSERI SERBEST BOLGE DAHILINDE PARSELLERIN Melikgazi -
SATISA KONU EDILMESI DURUMUNDA TICARET BAKANLIGI KAYSERI 12-10-2018 09:27 -
SERBEST BOLGE MUDURLUGUNUN YAZILI iZNi ARANACAKTIR. ) Tarih: - 40611
Sayn: -( $ablon: Diger)
Beyan Diger (Konusu: KAYSERI SERBEST BOLGE DAHILINDE PARSELLERIN Melikgazi -
SATISA KONU EDILMESI DURUMUNDA TICARET BAKANLIGI KAYSERI 12-10-2018 09:27 -
SERBEST BOLGE MUDURLUGUNUN YAZILI IZNi ARANACAKTIR. ) Tarih: - 40611
Sayl: -( Sablon: Diger)
Beyan Diger (Konusu: KAYSERI SERBEST BOLGE DAHILINDE PARSELLERIN Melikgazi -
SATISA KONU EDILMESI DURUMUNDA TICARET BAKANLIGI KAYSERI 12-10-2018 09:27 -
SERBEST BOLGE MUDURLUGUNIIN YAZILI iZNI ARANACAKTIR. ) Tarih: - 40611
Sayi: -( Sablon: Diger)
Beyan Diger (Konusu: KAYSERI SERBEST BOLGE DAHILINDE PARSELLERIN Melikgazi -
SATISA KONU EDILMESI DURUMUNDA TICARET BAKANLIGI KAYSERI 12-10-2018 09:27 -
SERBEST BOLGE MUDURLUGUNUN YAZILI iZNi ARANACAKTIR. ) Tarih: - 40611
Sayi: -( Sablon: Diger)
Beyan Diger (Konusu: KAYSERI SERBEST BOLGE DAHILINDE PARSELLERIN Melikgazi -
SATISA KONU EDILMESI DURUMUNDA TICARET BAKANLIGI KAYSERI 12-10-2018 09:27 -
2/3
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SERBEST BOLGE MUDURLUGUNUN YAZILI iZNi ARANACAKTIR. ) Tarih: - 40611
Sayi: -( Sablon: Diger)
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
831980317 (SN:6748595) OYLUM SINA]_ = 1M 22322.78 | 2232278 Satig
YATIRIMLAR ANONIM SIRKETI V 06-08-2024
53789

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) NsVIL7msUjM kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Ek 2: Tapu Senetleri
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Ek 3: imar Durumlari

3055 no.lu Parsel

6058 ada 11
no.lu Parsel
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GAYRIMENKLL DEE{RLEME

Ek 7: Fotograflar
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GAYRIMENKLL D{-EIRH'ME

74
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GAYRIMENKLL DEGERLEME

Ek 8: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Mehmet Arif KAHRAMAN

Dogum Yeri, Tarihi Ankara, 27.02.1994

Meslegi Harita Muhendisi
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Kidemli Degerleme Uzmani
Lisans

Egitim Durumu .
Konya Teknik Universitesi / Mhendislik Fakiltesi / Harita Miihendisligi / 2013 — 2020

2025-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Kidemli Degerleme Uzmani/Ozel Projeler
is Tecriibesi 2022-2025 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Degerleme Uzmani/Ozel Projeler
2021-2022 | Canfen insaat A.S. Harita Mihendisi
Sertifikalar SPK Lisansi, N0:922227
Yabanci Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cergevesinde uzmanin hazirladig1 degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak goérev almaktadir.
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TSKB

Adi ve Soyadi Bilge SEVILENGUL

Dogum Yeri, Tarihi GiUmishane, 27.03.1986

Meslegi Harita Mihendisi

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. — Sube Muddri
Lisans

Egitim Durumu KaradenizTeknik Universitesi / Miihendislik Fakiiltesi / Harita Miihendisligi / 2005 — 2010
Viyana Teknik Universitesi / 2009
2024-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S | Sube Mudiirii/Ozel Projeler
2019-2024 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S | Yénetici/Ozel Projeler

is Tecriibesi 2016- 2019 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S | Yonetici Yardimcisi/Ozel Projeler
2013-2016 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S | Kidemli Degerleme Uzmani/Ozel Projeler
2010-2013 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S | Degerleme Uzmani/Ozel Projeler

Sertifikalar SPK Lisansi, No:402484

Yabanci Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cergevesinde uzmanin hazirladig degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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TSKB

Adi ve Soyadi Ozan KOLCUOGLU

Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 17.11.1981

Meslegi Elektrik Muhendisligi, Lisansli Degerleme Uzmani

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

Egitim Durumu

Lisans

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

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., Mudar
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, No:402293

LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi ¢ercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi
verilememektedir. Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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GAYRIMENKLL DEEERLEME

Ek 9: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

% Dl P
R \ Pt 1
Sermaye Pivasase w
Lisanslama Sk ve ESbrm Kiulusy

Dizenlenme Tarhl; 11.03,2022 Belge No: 922227

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulunun VII-128.7 sayhk Sermaye Piyasasnda Faaliyette Butunaniar
igin Lisansiama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakknda Teb§d'i uyarinca

MEHMET ARIF KAHRAMAN

Gayrimenkul Dederleme Lisans) almaya hak kazanmugter.

sy fHL

Levent HANLIOGLU Serkan KARABACAK
LISANSLAMA SINAV VE SICIL MUDURU  GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU OYESI
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GAYRIMENKLL D{-EIRH'ME

WoPL

Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

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 iliskin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyarinca

BILGE SEVILENGUL

Gayrimenkul Degerleme Lisansi almaya hak kazanmigtir.

AL A

_ Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA SINAV VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU UYESI
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GAYRIMENKLL DEE{RLE’ME

o SPL

Lsangiamae Sice w Egilem Kuruluay

Tarih : 21.03.2013 No - 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermave Pivasas) Kurulu'nun SeriVILL Noi34 sonh “Sermaye Pivasasinda Faalivene
Bulenandar Icim Lisanslums ve Sicil Turmsava Migkin Fsaslar Hoklonda Teblig'i uyannes

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhig Lisansimi almaya hak kazanmugtir.

.
Serkan KARABACAK Bakir Yener :!:; ![R[M

GEMEL MUDUR ¥ ARDIMCIS GENEL MUDUR

TURKIYE EEREALEME UTIRANLAR| SiALIGE
THE TURLIES RSSO0 TI00 6F APRELISERE

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 05.08.2025 Belge No: 2025-02.14382

Sayin Mehmet Arif KAHRAMAN
(T.C. Kimlik No: 10576025444- Lisans No: 922227)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontroltine iliskin belirlenen ilke ve esaslar gergcevesinde
“Gayrimenkul Dederleme Uzmani” clmak i¢in aranan 3 (i¢) yillik mesleki
tecribe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

{5

Hakan UFUK i
Yasar BAHCECI
Genel Sekreter Baskan
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GAYRIMENKLL D(-EIRH.'ME

"I\\

TURKIFT DOGERLEME LM AL A L]

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 19.11.2018 Belge No: 2019-01.2295

Sayin Bilge KALYONCU

(T.C. Kimiik No: 204445536914 - Lisans No: 402484 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlbenin kontrollne iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

sI\\
C
1l

TULKTYE CESERLEHE LEHARLAAT BERLIG]

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.12.2018 Belge No: 2019-01.2584

Sayin Ozan KOLCUOGLU

(T.C. Kimlik No: 13289431854 - Lisans No: 402293 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecrlibenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” clmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

()
/[

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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