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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Meysu Gida San ve Tic A.$ Gida Ltd. Sti.
Organize Sanayi Bolgesi 16.Cadde No:4 Melikgazi/Kayseri

Sayin ibrahim TOPRAK,

Talebiniz dogrultusunda Melikgazi’de konumlu olan “’2 Adet Fabrika”nin toplam pazar degerine yonelik
2023B31 no.lu degerleme galismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, toplamda 37.385,46 m?
yuz 6lcimiine sahip arsalar Uzerinde yasal durumda 14.749 m? brit kapali alandan olusmaktadir.
Tasinmazlarin toplam pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz
kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN “MEYSU GIDA SANAYi VE TiCARET A.S.” HiSSESINE AiT TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2022

Pazar Degeri (KDV Hari¢)  133.739.271-TL  Ylizotuzligmilyonyediylzotuzdokuzmilyonikiylzyetmisbir-
TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 157.812.340-TL  Yizelliyedimilyonsekizytizonikibinlgylzkirk-TL

* Konu tasinmazlarin hisselerinin tamami icin pazar degeri 144.390.000 TL olarak hesaplanmistir.

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 agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
13.01.2023 tarih, 148 no.lu sdzlesme ve 17.04.2023 tarihli ek protokole istinaden hazirlanmistir. Raporun
sozlesmede belirtilen degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullaniimasi mimkiin
degildir.

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye yardim eden;
Safa OZTURK

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

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

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

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 Uzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (1VS) kapsaminda diizenlendigini,

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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Yonetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU

MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

Standart

Tam mulkiyet (4555 ada 1 parsel)
Hisseli mulkiyet (4555 ada 2 parsel)

Bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi

Degerleme ¢alismasi kapsaminda, konu tagsinmazlara yonelik herhangi bir 6zel
varsayimda bulunulmamistir.

Musteri talebi dogrultusunda 4555 ada 2 no.lu parsel izerinde yer alan idari bina
2, yemekhane ve fabrika binasinin icerisinde yer alan hangar ve idari binanin
icerisine diger hissedar kullaniminda oldugu icin girilememistir. Yapiya iliskin
yasal belge bulunmadigi icin deger calismasinda dikkate alinmamuistir.

Musteri talebi dogrultusunda, tasinmazlarin 31.12.2022 tarihli degeri takdir
edilmistir. Ayrica tasinmazlarin 31.12.2021 tarihli pazar degeri bilgi amacli olarak
rapor igerisinde belirtilmistir.

ANA GAYRIMENKULLERE iLiSKiN BiLGILER

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ OLCUMLERI

iMAR DURUMU
EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

YAPILARA iLiSKIN BiLGILER

ANA TASINMAZ (4555 ada 1
parsel)

ANA TASINMAZ (4555 ada 2
parsel)

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI

Kayseri Organize Sanayi Bolgesi Mahalesi 16. Cadde No:4 ve 6 Melikgazi / Kayseri

Kayseri ili, Melikgazi ilgesi, Anbar Mahallesi, 4555 ada 1 parsel ve 4555 ada 2
parsel

4555 ada 1 no.lu parsel: 18.847,19 m?
4555 ada 2 no.lu parsel: 18.538,27 m?

Lejant: Sanayi Alani TAKS:0,50 KAKS:0,50+0,20(Sundurma)

Fabrika

Bina sayisi: 3 (Yasal Durum), 4 Mevcut | Yapim yili: 2011
Durum)

Yol kotu st kat sayisi: 1-3 Yol kotu alti kat sayisi: -

Bina sayisi: 2 (Yasal Durum), 6 (Mevcut | Yapim yili: 2012
Durum)

Yol kotu Usti kat sayisi: 1-2 Yol kotu alti kat sayisi: -

Fabrika

12.919 m? (Yasal durum)
4555 ada 1 no.lu parsel

14.021 m? (Mevcut durum)
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FINANSAL GOSTERGELER
KAPITALiZASYON ORANI

GERi DONUS SURESI
ARSA BiRiM SATIS DEGERI

FABRIKA BiRiM KiRA DEGERI
DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

RAPOR TARIiHi

DEGER TARiHi

PAZAR DEGERI (KDV HARI() *

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) *

*Konu taginmazlarin Meysu Gida Sanayi ve Ticaret A.S. hissesine dusen degeridir.

4555 ada 2 no.lu parsel

%5,5
18,2 vil

2.150 TL/m? (4555 ada 1 parsel)
2.050 TL/m? (4555 ada 2 parsel)
32 TL/m?/ay (4555 ada 1 parsel)

Maliyet Yaklasimi
17.04.2023
31.12.2022
133.739.271 TL

157.812.340 TL

1.830 m?2 (Yasal durum)
13.117 m? (Mevcut durum)

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, Meysu Gida Sanayi ve Tic. A.S icin sirketimiz tarafindan 17.04.2023 tarihinde, 2023B31
rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Kayseri ili, Melikgazi ilcesi, 4555 ada, 1 parsel ve 4555 ada, 2 parsel no.lu gayrimenkullerin Meysu
Gida Sanayi ve Ticaret A.$ hissesine ait 31.12.2022 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 sayill Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

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

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin 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 Safa OZTURK (Lisans No: 921033) yardim etmistir.
Rapora yardim eden bilgisi, bilgi amach olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 06.02.2023 tarihinde calismalara baslamis ve
17.04.2023 tarihinde degerleme c¢alismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu sirede
gayrimenkullerin mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Meysu Gida Sanayi ve Tic. A.S arasinda taraflarin hak ve yukiamluliklerini
belirleyen 148 no.lu ve 13.01.2023 tarihli dayanak s6zlesmesi ve 17.04.2023 tarihli ek protokol hilkiimlerine
bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 148 no.lu ve 13.01.2023 tarihli dayanak sozlesmesi ve 17.04.2023 ek protokol
kapsaminda; Kayseri ili, Melikgazi ilgesi, Anbar Mahallesi, 4555 ada, 1 parsel ve 4555 ada, 2 parsel no.lu
gayrimenkullerin Meysu Gida Sanayi ve Ticaret A.S hissesine ait 31.12.2022 tarihli toplam pazar degerinin,
Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Musteri talebi dogrultusunda 4555 ada 2 no.lu parsel lizerinde yer alan idari bina 2, yemekhane ve fabrika
binasinin icinde yer alan hangar ve idari binanin icerisinde diger hissedar kullaniminda oldugu icin
girilememis olup s6z konusu yapiya iliskin yasal belge bulunmadigl icin deger calismasinda dikkate
alinmamistir. Bununla birlikte tasinmazlarin 31.12.2022 tarihli degeri takdir edilmis, ayrica tasinmazlarin
31.12.2021 tarihli pazar degeri bilgi amacli olarak rapor icerisinde belirtilmistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini 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 tasinmazlar ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore
daha 6nceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.
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 Hikimleri 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 alinmustir.

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

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

Bu degerleme raporu, Organize Sanayi Bélgesi 16. Cadde No:4 Melikgazi/Kayseri adresinde faaliyet gosteren
Meysu Gida Sanayi ve Ticaret A.S icin hazirlanmistir.



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%

90.000.000
85.000.000
80.000.000
75.000.000
70.000.000
65.000.000

Niifus Blyukliigii ve Nifus Artis Hizi

2,0
1,5
1,0
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%

TUIK 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 yili Gglincl ceyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) buyumesi hiz kesmistir. Takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH bir dnceki
doneme gore %0,1 daralirken yilliklandirilmis GSYH
blylimesi %3,9 seviyesinde gerceklesmistir. Yillk
blylme hizi ise takvim etkisinden arindiriimis seride
%3,6, takvim etkisinden arindirilmamis seride %3,9
olarak agiklanmistir. Dolar bazinda kimilatif GSYH
ise 2022 ikinci geyrekteki 828,2 milyar dolardan 842,3

milyar dolara vyikselerek %1,7 oraninda artis
kaydetmistir.
Kasim ayinda enflasyon piyasa ortalama

beklentilerine yakin gerceklesmis ve momentum
gostergelerindeki iyilesme stirmistir. Genel tiiketici
fiyatlari endeksi (TUFE) aylik bazda %2,9 artarken
yillik enflasyon ekim ayindaki %85,5ten %84,4’e
inmistir. Gida enflasyonu genel enflasyona en yliksek
katkiyr yapan grup olmustur. Yurtici Gretici fiyatlari
endeksi (Yi-UFE) ise enerji fiyatlariyla yavaslamis ve
Yi-UFE aylik enflasyonu %0,7 olurken yillik enflasyon
ise gecen ayki %157,7'den %136,0’a gerilemistir.

Dis Ticaret Agigl
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Ekim ayinda 6nci verilerle uyumlu olarak ihracatta
belirgin, ithalatta sinirli yavaslama yasanmistir.
ihracat yillik bazda %3,0 artisla 21,3 milyar dolar
olurken ithalat %31,4 artarak 29,2 milyar dolar
seviyesinde gercgeklesmistir. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmig veriler, ekim ayinda aylik
bazda ihracatin %2,9, ithalatin %4,6 azaldigini ortaya
koymustur. S6z konusu donemde ihracat iki ay sonra
yeniden daralirken, ithalatta daralma ikinci aya
tasinmistir. ihracatin ithalati karsilama orani ise gegen
yilki %93,2 seviyesinden bu yil %73,2’ye gerilemistir.
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Boliim 3

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

ili Kayseri
ilgesi Melikgazi
Mahallesi Anbar
Koyu -
Sokagi -
Mevki -
Ada No 4555
Parsel No 1 2
Ana Gayrimenkullerin Niteligi Fabrika binasi ve arsasi Arsa
Ana Gayrimenkullerin Yiiz Olgimiéi~ 18.847,19 m? 18.538,27 m?
Meysu Gida Sanayi ve Tic. A.S. / 3/4
Malik / Hisse Meysu Gida Sanayi ve Tic. A.S. / Tam | Yilmaz OZTURK / 1/4

3.2 GayrimenkulerinTakyidat Bilgileri

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

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 16.02.2023 tarih, saat 16.03-16.06 itibariyla
alinan TAKBIS belgesine gore degerleme konusu tasinmazlar {zerinde asagidaki takyidat kayitlari
bulunmaktadir;

4555 ada 1 no.lu parsel

Beyanlar Hanesinde;

e Diger (Konu: 4562 sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu’nun 18. maddesine istinaden tasinmazin icra
yoluyla satisi dahil Ggiincu kisilere devrinde OSB’den uygunluk gorisi alinmasi zorunludur). (07.02.2019
tarih ve 4639 yevmiye no) *

Rehinler Hanesinde;

e Turkiye Garanti Bankasi A.S. lehinde 1.dereceden %48 faiz oraniyla F.B.K stireli 300.000.000,00 TL bedel
ile ipotek bulunmaktadir. (10.10.2022 tarih ve 69765 yevmiye no)

4555 ada 2 no.lu parsel

Beyanlar Hanesinde;

e 4562 Sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu’nun 18. maddesi uyarinca devir ve temlik edilemez.
(24.12.2013 tarih ve 35423 yevmiye no) *

e  Katilimcilara geri alim hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydina tasinmazin icra
yoluyla satisi dahil 3. kisilere devrinde OSB’den uygunluk gorist alinmasi zorunludur. Bu durumda eski
katimcinin vermis oldugu taahhutler yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir. (Malik/Lehtar:
Meysu Gida Sanayi ve Ticaret A.S.) (24.12.2013 tarih ve 35423 yevmiye no)

Serhler Hanesinde;

e  Kamu Haczi: 038251 Mimar Sinan Vergi Dairesi’nin 09/01/2023 tarih 2746 sayili haciz yazisi sayili yazilari
ile borg: 1.228.315,67 TL (Alacakh: 038251 Mimar Sinan Vergi Dairesi) (09.01.2023 tarih ve 1679 yevmiye
no) **
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*0OSB sinirlari icerisinde yer alan OSB miilkiyetinde bulunmayan tasinmazlarin tamaminin tapu kaydina
“Tasinmazin _icra _yoluyla satisi _ddhil 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.

**Kamu Haczi: Kamu icra _hukukunda haciz yoluyla takip, kamu borclusunun _menkul ve gayrimenkul
mallari ile alacak ve haklarina kamu borglusu tarafindan zorla el konulmasi sonucu bu mallarin satilarak
paraya cevrilmesi yolu ile tahsiline imkdn saglayan bir tahsil seklidir. Bir tasinmaz malin kamu haczine
karar verildiginde, 6183 sayili Kanunun 73. maddesi geredince, alacakli Amme idaresinin muvafakati
alinmaksizin mahcuz mallarin tasarrufu kabil olmadigindan, mahcuz tasinmaz malin maliki tarafindan
temlikine veya bir ayni hakla takyidine miisaade edilmiyecektir.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu tasinmazlarin Gzerinde yer alan “4562 Sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu’nun 18.
maddesi uyarinca devir ve temlik edilemez.” ve 4522 ada 2 parsel Gzerinde yer alan “Katilimcilara geri alim
hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydina tasinmazin icra yoluyla satisi dahil 3. kisilere
devrinde OSB’den uygunluk gorist alinmasi zorunludur. Bu durumda eski katilimcinin vermis oldugu
taahhutler yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir.” serhine gére konu tasinmazin 3. kisilere
devrinde OSB’den uygunluk gorisl alinmasi gerekmektedir. Eski katilimcinin vermis oldugu taahhiti yeni
katilimcr kabul etmis sayilmaktadir. Ayrica 4522 ada 2 parsel Gzerinde kamu haczi yer almakta olup kamu
haczi taginmazin satisina engeldir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin tasinmazlarinin degerine etkisi
bulunmamaktadir.

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

Tapu ve Kadastro Genel Madurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 16.02.2023 tarih, saat 16.03- 16.03 itibariyle
alinan TAKBIS belgelerine gére konusu tasinmazlarla ilgili son (i yil icerisinde herhangi bir alim satim islemi
gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkullerinve Bulundugu Bodlgenin 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.

Kayseri Organize Sanayi Bélgesi imar ve Sehircilik Midiirligiinde 14.02.2023 tarihinde yapilan incelemelere
gore degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir. Konu tasinmazlarin yer
aldig1 bolgede yakin gevresindeki parseller genelikle sanayi alani lejantina sahiptir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Kayseri OSB Revizyon Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 04.07.2007

Lejandi: OSB Sahasi (Sanayi Alani)

Yapilagma sartlari;

e TAKS: 0,50

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

® Hmaks: Serbest

e insaat Nizami: Ayrik Nizam
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e Cekme Mesafeleri: On bahge mesafesi: 10’ar m, yan bahge mesafesi: 5’er m’dir.

Plan Notlari;

Maks. taban alani kat sayisi 0,50, maks. insaat alan kat sayisi 0,50+0,20 (Sundurma)

i¢ talimatname, imar talimatnamesi ve imar kanununa uyulacaktir.

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

Organize Sanayi Bolgesi lejant hiikiimlerine uyulacaktir.

Arsanin hafriyat calismasi 6ncesinde ilgili birimlerden altyapi bilgisi alinmasi zorunludur.

Organize Sanayi Bolgeleri Uygulama Yonetmeligi 43. maddesi geregi;

Parsel alaninin 1/4’tGinden az taban alanl proje tretilemez.

Sanayi parsellerinde katilimcilara ait Uniteler, parselin toplam yapilasma haklari icinde kalmasi
kaydiyla bina yapimina elverisli alanda bagimsiz olarak yapilabilir. Ancak s6z konusu idari Gnitenin
toplam insaat alani, imalat Gnitesinin alaninin %25’ini gegemez.

4555 ada 1 no.lu parsel

4555 ada 2 no.lu parsel
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin 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 Midirliigiinden alinan bilgiye gére konu tasinmazin yer
aldigi parsele ait son g yillik donemde gerceklesen imar durumu degisikligi bulunmamaktadir

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

Kayseri Organize Sanayi Bolgesi imar ve Sehircilik Miidiirligiinde 14.02.2023 tarihinde yapilan incelemelere
gore tasinmazlara iliskin yasal belgeler asagida belirtilmistir.

4555 ada 1 no.lu parsel;

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

Onaylh Mimari Proje 20.06.2007 - 12.059,40 Yeni yapi Toplam insaat Alani: 12.059,40 m?
Fabrika: 8.255 m?, idari Bina: 484 m?,

Yapi Ruhsati 28.12.2001 1/68 9.281 Yeni yapi Sosyal Tesis; 320 m?, Siginak: 542 m?2
Yapi Ruhsati 27.06.2007 1 10.839 Tadilat Fabrika: 8.108 m?, Siginak: 2.731 m?,
Yapi Ruhsati* 27.06.2007 2 1.077 Tadilat idare Binasi: 1.077 m?,
Yapi Kullanmaizin . 000 5500 10.839 Yeni yapi Fabrika: 10.839 m?
Belgesi
Yapi Kayit Belgesi** 01.07.2019 SC3B5V2G 1.030 Yapi Kayit Sundurma: 1.030 m?
Yapi Kayit Belgesi***  01.07.2019  LRYU2YZC 1.050 Yapi Kayit Sundurma: 1.050 m?

* Konu tasinmazin idari bina icin dizenlenmis 27.06.2007 tarihli yapi ruhsat belgesinin ruhsat siresi
dolmustur. Bu nedenle yasal durum degeri verilmistir.

** Konu tasinmazin tizerinde yer alan yapilardan 1.030 m?2 sundurma alani icin diizenlenmis yapi1 kayit belgesi
e-devlet izerinden teyit edilmistir.

*** Konu tasinmazin Uzerinde yer alan yapilardan 1.050 m? sundurma alani i¢in diizenlenmis yapi kayit
belgesi e-devlet Gizerinden teyit edilmistir.

Konu tasinmaz icin alinan yasal belgelerin bir kismi, 6019 no.lu parsele ait olup ilgili birimden alinan bilgiye
gore tasinmazin eski ada parsel numarasinin 6019 parsel oldugu 6grenilmistir.

4555 ada 2 no.lu parsel;

Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
Onayli Mimari Proje 28.12.2010 - 11.405 Yeni Yapi Toplam insaat Alani: 11.405 m?
H . 2 TR . 2
Yapi Ruhsati 06.08.2003 . 9.196 Yeni yapi Fabrika: 6.769 m”, Idari Bina: 1.972 m?,

Siginak: 455 m?
Fabrika: 8.243 m?, idari Bina: 574 m?, ortak
alan: 2.979 m?

Yapi Kayit Belgesi** 01.07.2019  SKFF6C9A 2.000 Yapi Kayit Sundurma:2.000 m?

Yapi Ruhsati* 29.12.2010 286-10 11.796 Yeniden yapi

* Konu tasinmazin fabrika, idari bina ve ortak alanlari i¢in dizenlenmis 29.12.2010 tarihli yapi ruhsat
belgesinin ruhsat siiresi dolmustur. Bu nedenle yasal durum degeri verilememistir.

**Konu tasinmazin tGzerinde yer alan yapilardan 2.000 m2 sundurma alani igin diizenlenmis yapi kayit belgesi
e-devlet Gizerinden dogrulanmistir. Ancak mevcut durumda sundurma alaninin 1.854 m? oldugunun tespit
edilmesi sebebiyle yasal durumda mevcut kullanim alani dikkate alinmistir.

Konu tasinmaz i¢in alinan onayli mimari proje, 6020 no.lu parsele ait olup ilgili birimden alinan bilgiye gore
tasinmazin eski ada parsel numarasinin 6020 parsel oldugu 6grenilmistir.
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Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlarda, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi olup
arsiv kayitlarinda yer alan belgelerde yapi denetim firmasi hakkinda bilgi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuller igin 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 tasinmazlardan 4555 ada 1 no.lu parsele iliskin; 20.06.2007 tarihli “Mimari Proje”,
28.12.2001 tarihli 1/68 no.lu, 27.06.2007 tarihli 1 ve 2 no.lu “Yapi Ruhsati”, 26.01.2011 tarihli 71-10 no.lu
“Yapi Kullanma izin Belgesi” ve 01.07.2019 tarihli SC3B5V2G ve LRYU2YZC no.lu “Yapi Kayit Belgesi”
mevcuttur. Degerleme konusu parselin tzerindeki yapinin mevcut kullanima uygun cins tashihi yapilmistir.
Ancak parsel Gizerinde yer alan idari bina icin diizenlenmis yapi ruhsatinin ruhsat siiresinin dolmasindan dolayi
yenileme ruhsatinin alinmasi gerekmektedir.

Yapilan incelemeye gore tasinmazlardan 4555 ada 2 no.lu parsele iliskin; 28.12.2010 tarihli “Mimari Proje”,
06.03.2003 tarihli ve 29.12.2010 tarih 286-10 no.lu “Yapi Ruhsati”, 01.07.2019 tarihli SKFF6C9A no.lu “Yapi
Kayit Belgesi” mevcuttur. Degerleme konusu parsel igin alinmis 29.12.2010 tarihli yapi ruhsatinin ruhsat
slresinin dolmasindan dolayi yenileme ruhsatinin alinmasi gerekmektedir. Ayrica parsel Gizerinde yer alan
yapinin mevcut kullanimina uygun cins tashihinin yapilmasi gerekmektedir.

3.9 Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

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

3.10 Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsiligi 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 ¢alismasi kapsaminda proje degerlemesi yapiimamistir.



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

BOLUM 4

GAYRIMENKULUN
KONUM ANALIzI




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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bolim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Gevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin agik adresi: Kayseri Organize Sanayi Bolgesi Mahallesi 16. Cadde No:4 ve 6 Melikgazi /
Kayseri

Degerleme konusu tasinmazlar Kayseri Organize Sanayi Bolgesi icerisinde yer almaktadir. Kayseri Organize
Sanayi Bolgesi bircok sanayi kolunda faaliyet gosteren ve Tirkiye genelinde buyuklik acgisindan ilk 10
icerisinde yer alan bir organize sanayi bolgesidir. Kayseri Organize Sanayi Bolgesi 1976 yilinda kurulmus olup
22 milyon m?lik yiz 6l¢limiine sahiptir. Organize sanayi bolgesi dahilinde 1.180 adet tesis faaliyet
gostermektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldig Kayseri Organize Sanayi Bolgesi, Kayseri sehir girisine yakin
konumda olup 6nemli ulasim akslarina yakin olmasi nedeniyle lojistik agidan 6énemli bir konumda yer
almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin Kayseri Organize Sanayi Bolgesi dahilinde 16. Cadde tizerinde konumludur.
Konu tasinmazlarin yakin ¢evresinde; Pankent, Besa Plastik, Bellona Mobilya ve Enka Mobilya gibi firmalara
ait tesisler yer almaktadir.

Kayseri-Kirsehir
Osman Kavuncu

Yolu

T ; : > ¥, Bulvari
WL R ’ J X / R A

& Kayseri il Merkezi

Degerleme Konusu
Tasinmazlarun
Yaklasik Konumu
Kayseri-Nigde
Yolu
gle Earth



https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/cografi/38.74283861267634/35.35093545913697
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Degerleme Konusu
Taginmazlarin Konumu

S

Kayseri-Nigde
Yolu
Osman Kavuncu
Bulvari

Kayseri OSB
Miidiirltiga

Google Earth

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe™
Kayseri-Kirsehir Karayolu 4 km
Kayseri il merkezi 10 km

Kayseri Erkilet Havalimani 13 km



https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/cografi/38.74283861267634/35.35093545913697
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/cografi/38.74283861267634/35.35093545913697
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmazlar, Kayseri ili, Melikgazi ilgesi, Anbar Mahallesi, Organize Sanayi Bolgesi 4555
ada 1 parsel ve 4555 ada 2 no.lu parsellerde konumludur. S6z konusu parseller Gizerinde Meysu Gida Sanayi
ve Ticaret Anonim Sirketi’ne ait fabrika yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmazin izerinde yer aldig1 4555
ada 1 parsel 18.847,19 m? yuiz 6l¢imli, 4555 ada 2 parsel ise 18.538,27 m? yiiz 6lglime sahiptir. S6z konusu
parselerler geometrik olarak dikdortgen, topografik olarak diizdiir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 4555 ada 1 parsel lzerinde idari bina, fabrika binasi, sundurma 1 ve
sundurma 2; 4555 ada 2 no.lu parsel Uzerinde ise idari bina 1, idari bina 2, fabrika binasi, yemekhane,
sundurma 1 ve sundurma 2 alanlari yer almaktadir.

4555 ada 1 parsel;

' 3 I
: gd Sundurma-1 " s | IdariBina

if
1

=

Sundurma-2

idari Bina: Fabrika binasina bitisik nizamda betonarme olarak insa edilen yapi zemin ve 2 normal kat olmak
Uzere toplam 3 kattan olusmaktadir. Tasinmaz mevcut durumda onayll mimari projesine gére ve mevcut
durumda 1.102 m? kapali alana sahiptir. S6z konusu tasinmazin zemin kati 386 m? kapali alandan olusmakta
olup giris hol(, fuaye alani, mescit, WC , yemekhane, mutfak ve ofis bolimlerinden; 1. normal kati yaklasik
386 m? kapali alandan olugsmakta olup kat holii, ofis ve WC bdliimlerinden; 2. normal kati yaklasik 330 m?
kapali alandan olusmakta olup kat holii ve ofis bolimlerinden olusmaktadir. Yerinde yapilan incelemede idari
binanin bazi kisimlarinda onayl mimari projesinden farkli bélimlendirmeler yapildig tespit edilmistir. Bu
degisimler geri donUstirilebilir nitelikte olup tasinmazin toplam kapali alanini etkilememistir. Yasal sliresinin
dolmus olmasi ve yapi kullanma izin belgesi bulunmamasi nedeni ile yasal durum degeri takdir edilememistir.

Fabrika: Prefabrik betonarme olarak insa edilen bina zemin kattan olusmakta olup yasal ve mevcut durumda
10.839 m? kapali alanlidir. Yapinin onayl projesine gore zemin katinda Uretim tesisi, siginak, mal yikleme,
bolimleri bulunmakta olup mevcut durumda (retim, depolama, paketleme ve mal yikleme alani olarak
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kullanilmaktadir. Fabrikanin zeminleri kismen vakumlu beton kapli kismen de seramik kaphdir. Bina yaklasik
olarak 7 m yiiksekligindedir.

Sundurma 1; Sundurma olarak insa edilen yapi mevcut durumda 1.030 m? kapali alanlidir. S6z konusu yapiya
ait yapi kayit belgesi bulunmakta olup yapi yasal kabul edilmistir.

Sundurma 2; Sundurma olarak insa edilen yapt mevcut durumda 1.050 m? kapali alanlidir. S6z konusu yapiya
ait yapi kayit belgesi olup yapi yasal kabul edilmistir.

S6z konusu parsel Gzerinde yer alan yaklasik 5.500 m? saha betonu, 400 m tel ¢it ve 350 m? beton duvar harici
miteferrik isler kapsaminda degerlendirilmistir.

4555 ada 2 parsel;

Sundurma 1 - st b

idari Bina 1

Sundurma 2 ” m;, Fabrika
; : a0 i ’ -

idari Bina 2

idari Bina 1: Fabrika binasina bitisik nizamda insa edilen yapi onayli mimari projesinde ve mahallinde yapilan
incelemelerde zemin ve 1. kattan olusmakta olup toplamda 180 m? kapali alanlidir. Tasinmazin zemin katinda
ve 1. katinda antre, 3 adet ofis ve WC alani yer almaktadir. idari binanin zemin katindan fabrika binasina gegis
bulunmaktadir. S6z konusu yapiya ait yapi ruhsatinin siresinin dolmasindan dolayi yasal durum degeri takdir
edilememistir.

idari Bina 2: Fabrika binasina bitisik nizamda insa edilen yapi onayl mimari projesine ve mevcut duruma gére
zemin ve 1. kattan olugsmakta olup toplamda 560 m? kapali alanlidir. Taginmazin zemin katinda, antre, 2 adet
ofis, mescit , sergi alani ve WC alani; 1. katinda antre, 2 adet ofis, mutfak , sergi alani ve WC alanlar yer
almaktadir. idari binanin zemin katindan fabrika binasina gegis bulunmaktadir. Yapi farkli bir isletmenin
kullaniminda olup miusteri bilgisi dahilinde disaridan inceleme yapilmis onayli mimari projesine uyumlu
oldugu kabul edilmistir. S6z konusu yapiya ait yapi ruhsatinin siiresinin dolmasindan dolayi yasal durum
degeri takdir edilememistir.
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Fabrika: Prefabrik betonarme olarak insa edilen bina zemin kattan olugsmaktadir. S6z konusu yapi mimari
porjesine gére 9.056 m? kullanim alanli olup mevcut durumda ek olarak insa edilen 1.320 m? alanla birlikte
toplam 10.377 m? kapali alana sahiptir. Yapinin onayl pojesine gore zemin katinda, 3 adet hangar alani, 2
adet depo alani, siginak alani ve soguk hava depo boélimleri bulunmaktadir. Fabrika binasinin igerisinde
bulunan 1.670 m? alanli hangar alani ve 560 m?idari alan farkl bir isletmenin kullaniminda olup bu alana
misteri bilgisi dahilinde girilmemistir. Fabrikanin zeminleri kismen vakumlu beton kaph kismen seramik
kaphdir. Bina yaklasik olarak 7 m vyiksekligindedir. S6z konusu yapiya ait yapi ruhsatinin siresinin
dolmasindan dolayi yasal durum degeri takdir edilememistir.

Yemekhane: Fabrika binasina bitisik nizamda insa edilen yapi onayli mimari projesinde ve mahalinde yapilan
incelemelerde zemin ve 1. kattan olusmakta olup toplamda 170 m? kapali alanlidir. Taginmazin zemin katinda,
hol, depo, jenerator odasi ve WC alani; 1. katinda hol, yemekhane, mutfak ve depo alanlari yer almaktadir.
idari binanin zemin katindan fabrika binasina gegis bulunmaktadir. Yapi farkli bir isletmenin kullaniminda olup
m{steri bilgisi dahilinde disaridan inceleme yapilmis onayli mimari projesiyle uyumlu oldugu kabul edilmistir.
S6z konusu yaplya ait yapi ruhsatinin stiresinin dolmasindan dolayi yasal durum degeri takdir edilememistir.

Sundurma 1; Sundurma olarak insa edilen yapi mimari projesinde 1.360 m?kapali alanhdir. S6z konusu yapiya
ait yapi kayit belgesi bulunmaktadir.

Sundurma 2; Sundurma olarak insa edilen yapi mimari projesinde 470 m? kapali alanlidir. S6z konusu yapiya
ait yapi kayit belgesi bulunmaktadir

S6z konusu parsel tzerinde yer alan yaklasik 4.500 m? saha betonu, 390 m tel ¢it ve 300 m?2 beton duvar harici
ve muteferrik isler kapsaminda degerlendirilmistir.

BiNA ALANLARI

Ada/Parsel Bina Adi Bulundugu Kat Yasal Alan (m?) Mevcut Alan (m?3)
Zemin Kat 0,00 386,00
idari bina 1. Normal Kat 0,00 386,00
2. Normal Kat 0,00 330,00
TOPLAM 0,00 1.102,00
Fabrika Zemin Kat 10.839,00 10.839,00
4555 ada 1
TOPLAM 10.839,00 10.839,00
parsel
Sundurma-1 Zemin Kat 1.030,00 1.030,00
TOPLAM 1.030,00 1.030,00
Sundurma-2 Zemin Kat 1.050,00 1.050,00
TOPLAM 1.050,00 1.050,00
TOPLAM ALAN 12.919,00 14.021,00
. Zemin Kat 0,00 90,00
Idari bina 1
1. Normal Kat 0,00 90,00
TOPLAM 0,00 180,00
. Zemin Kat 0,00 280,00
Idari bina 2
1. Normal Kat 0,00 280,00
TOPLAM 0,00 560,00
4555 ada 2 Fabrika Zemin Kat 0,00 10.377,00
parsel
TOPLAM 0,00 10.377,00
Zemin Kat 0,00 85,00
Yemekhane
1. Normal Kat 0,00 85,00
0,00 170,00
Sundurma-1 Zemin Kat 1.360,00 1.360,00

TOPLAM 1.360,00 1.360,00
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Sundurma-2 Zemin Kat 470,00 470,00
TOPLAM 470,00 470,00

TOPLAM ALAN 1.830,00 13.117,00

GENEL TOPLAM ALAN 14.749,00 27.138,00

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi

Prefabrik betonarme, betonarme ve sundurma

insaat Nizami

Ayrik nizam

Ana Gayrimenkullerin Kat Adedi

3 katli (Zemin ve 2 normal kat) (idari bina)

(4555 ada 1 parsel)

1 kath (Zemin kat) (Diger yapilar) (4555 ada 1 parsel)

2 katli (Zemin ve 1 normal kat) (Yemekhane, idari bina 1 ve 2)
(4555 ada 2 parsel)

1 katli (Zemin kat) (Diger yapilar) (4555 ada 2 parsel)

Bina Toplam ingaat Alani

12.919 m? (4555 ada 1 parsel) (Yasal durum)
14.021 m? (4555 ada 1 parsel) (Mevcut durum)
1.830 m? (4555 ada 2 parsel) (Yasal durum)
13.117 m? (4555 ada 2 parsel) (Mevcut durum)

~10-11 (Mevcut yasal belgeler ile 4555 ada 2 no.lu parsel icin onayl proje

Yas! sonrasl iki yilda tamamlandigi varsayimiyla belirlenmistir.)

Dig Cephe Kompozit kaplama (4555 ada 1 parsel idari bina), Siva st boya (Diger yapilar)
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

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 ig Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

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

alinmistir.

Kullanim Amaci

Fabrika

Alani 12.919 m? (4555 ada 1 parsel) (Yasal durum)
14.021 m? (4555 ada 1 parsel) (Mevcut durum)
1.830 m? (4555 ada2 parsel) (Yasal durum)
13.117 m? (4555 ada2 parsel) (Mevcut durum)
Zemin Seramik ve laminant parke, islak hacimler fayans (idari binalar)
Vakumlu beton (Diger yapilar)
Duvar Siva Uistii boya, 1slak hacimlerde fayans (idari binalar)
Siva Uistli boya (Diger yapilar)
Tavan Asma tavan (idari binalar)
Asma tavan, aliminyum galvanizli sac (Diger yapilar)
Aydinlatma Spot aydinlatma ve dekoratif aydinlatma (idari binalar)

Spot aydinlatma, floresan (Diger yapilar)

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

iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlardan 4555 ada 1 no.lu parsel izerinde yer alan idari bina icin diizenlenmis yapi
ruhsatinin ve 4555 ada 2 no.lu parsel lizerinde yer alan idari bina 1 ve 2, fabrika ve yemekhane alanlari igin
alinmis yapi ruhsatinin ruhsat stiresinin dolmasindan dolayi yenileme ruhsatinin alinmasi gerekmektedir.
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5.5 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir
Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlardan 4555 ada 1 no.lu parsel (izerinde yer alan idari bina icin dlizenlenmis yapi
ruhsatinin ve 4555 ada 2 no.lu parsel lzerinde yer alan idari bina 1 ve 2, fabrika ve yemekhane alanlari i¢in
alinmis yapi ruhsatinin ruhsat siiresinin dolmasindan dolayr 3194 sayili imar Kanunu’nun 21’nci maddesi
kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerekmektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

Degerlemeye konu tasinmazlarin tGzerindeki fabrika mevcutta faal durumdadir.

Degerleme konusu tasinmazlar Tiirkiye'nin en biylik OSB’lerinden Kayseri OSB igerisinde yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar ana arterlere yakin konumdamdir.

S6z konusu tasinmazlardan 4555 ada 1 parselin yaklasik 124 m, 4555 ada 2 parselin ise yaklasik 110 m 16.
Cadde’ye cephesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 4555 ada 1 parsel tam hisselidir.

- ZAYIF YANLAR

e Konu tasinmazlarin yasal ve mevcut durumu arasinda alan farkhhklari bulunmaktadir.
e Degerleme konusu tasinmazlardan 4555 ada 2 parsel hisselidir.
e Konu tasinmazlarin tglinci kisilere satisinda OSB’den uygunluk gorlsu alinmasi gerekmektedir.

e Degerleme konusu tasinmazlardan 4555 ada 2 parsel tizerindeki yapinin mevcut kullanima uygun cins tashihi
yapilmamistir.

e Degerleme konusu tasinmazlardan 4555 ada 2 no.lu parselin tapu kayitlarinda kamu haczi bulunmaktadir.

v" FIRSATLAR

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

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, gosterge 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
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secgilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin siklikla alim satimi yapilan nitelikte bir
gayrimenkuller olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti verilerine ulasilabiliyor
olmas! dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi”; konu tasinmazlardan 4555 ada 1 parselin yer aldigi pazarda
“Fabrika” amagli benzer nitelikteki tasinmazin kiralamaya konu olmasi nedeniyle gelir getirme potansiyelinin
olmasi dikkate alinarak “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir. 4555 ada 2 parsel (izerinde yer alan sundurma tarzi
yapilarin kiralamaya konu olmamasi sebebiyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmamistir. Degerleme konusu
tasinmazlarin yer aldigi pazarda benzer nitelikteki gayrimenkullere iliskin alim satim piyasasinin olusmamasi
nedeniyle “Pazar Yaklasimi”na gore degerleme yapilmasi dogru sonug¢ vermeyecegi i¢cin bu yaklasim
kullanilmamustir. 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 tasinmazlarin
konumlu oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis
olup bu verilerin tasinmazlara olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde
g6z 6nlinde bulundurulmus, tasinmazlarin degerine yansitilmistir.

31.12.2021 tarihli bilgi amacgli pazar degeri icin yalnizca arsaya yonelik emsal ve bina maliyet bilgilerine
ulasilabilmesi nedeniyle maliyet yaklasimiyla degerlendirilmis, bu yillara iliskin deger gorusi icin gelir
yaklasimi uygulanmamistir.

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

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

No Bilgi Kaynagi

1 Sahibinden

) Sahibinden

3 Acar Emlak
05399967171

4 Sahibinden

05323727063

Realty  World
5  Gayrimenkul
0542 202 84 38

Konum

Degerleme konusu
taginmazlarin  konumlu
oldugu Kayseri OSB’de
yer almaktadir.

Degerleme konusu
tasinmazlarin  konumlu
oldugu Kayseri OSB’de
yer almaktadir.

Degerleme konusu
tasinmaza yakin
konumda, Kayseri OSB
icerisinde Hacilar
Mabhallesi’'nde

konumludur.

Degerleme konusu
tasinmaza yakin
konumda, Kayseri OSB
icerisinde Hacilar
Mahallesi’'nde

konumludur.

Degerleme konusu
tasinmaza yakin
konumda, Kayseri OSB
icerisinde 18. Cadde

Gzerinde konumludur.

Lejant

Sanayi
Alani

Sanayi
Alani

Sanayi
Alani

Sanayi
Alani

Sanayi
Alani

Yapilasma
Hakki

E: 0,70

E: 0,70

E:0,70

E: 0,70

E: 0,70

Satis
Durumu/
Zamani

Satilmis
(2021 yili
basinda)

Satilmis
(2021 yih yil
sonu)

Satilmis
(5-6 ay
once)

Satihk
(Yaklasik 1,5
aydir)

Satihk
(Yaklasik 1,5
aydir)

Yiiz
Ol¢iimii
(m?)

7.500

16.750

10.000

45.000

10.300

Satis Fiyati
(TL)

5.250.000

27.000.000

16.000.000

210.000.000

23.500.000

Birim Satig
Fiyati
(TL/m?)

700

1.300

1.600

2.222

2.282

Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme

* Daha dezavantajli konumdadir.
* Daha kiiglik yiiz 6lgiimine sahiptir.
* Benzer yapilasma kosullarina sahiptir.

* Benzer konumdadir.
* Benzer yiz 6l¢limiine sahiptir.
* Benzer yapilasma kosullarina sahiptir.

* Daha kiiglik yiiz 6lgiime sahiptir.
* Kismen daha dezavantajli konumdadir.
* Benzer yapilasma kosullarina sahiptir.

* Daha biyuk yuz 6lglime sahiptir.

* Kismen daha dezavantajli konumdadir.

* zerinde 20.000 m? alanl fabrika binasi
bulunmaktadir.

* Daha iyi yapi kalitesine sahiptir.

* Uzerindeki yap! ile birlikte 210.000.000 TL
bedelle satilmaktadir.

* Birim yapi degeri fabrika igin 5.500 TL/m?
alindiginda arsa birim degeri 2.222 TL/m?
hesaplanmaktadir.

* Pazarlik payi bulunmaktadir.

* Kismen daha dezavantajli konumdadir.

* (Jzerinde 3.500 m? alanli fabrika binasi
bulunmaktadir.

* Benzer yapl kalitesine sahiptir.

* Uzerindeki yapi ile birlikte 41.000.000 TL
bedelle satilmaktadir.

* Birim yapi degeri 5.000 TL/m? alindiginda arsa
birim degeri 2.282 TL/m? hesaplanmaktadir.
* pazarlik payi bulunmaktadir.

33
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No

6

O Satig Yiiz Satis Fivat: Birim Satis
eilgtkaynagt  Konum Lejant e Durumu/  Olgiimii i Fiyati Konu Tasinmaza Gére Degerlendirme
Hakki ) (TI.) !
Zamani (m?) (TL/m?)

* Benzer konumdadir.
* (Jzerinde 7.000 m? fabrika binasi
bulunmaktadir.

Degerleme konusu * Benzer yapi kalitesine sahiptir.

Satihk .
Remax So6z tasinmaza yakin  Sanayi ) * Uzerindeki yapi ile birlikte 67.000.000 TL
05340889929 konumda, Kayseri OSB  Alani E:0,70 (Yzl;lzlsrlr 1 13.000 30.250.000 2.327 bedelle satilmaktadir.

* Birim yapi degeri 5.250 TL/ m? alindiginda
arsa birim degeri 2.327 TL/m?
hesaplanmaktadir.

* Pazarlik payi bulunmaktadir.

icerisinde konumludur.

* Konu tasinmazlardan 4555 ada 1 no.lu parsel dikkate alinmistir.

Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu OSB'de ve diger yakin bélgelerde yapilan arastirmalar neticesinde Kayseri Organize Sanayi Bolgesi
icerisinde arsa stokunun kisith oldugu ve Organize Sanayi Bodlgesi sinirlari icerisinde arsa tahsis bedelinin 2022 yili icerisinde 1.965 TL/m? oldugu
bilgisine ulasilmistir. Misteri talebi dogrultusunda konu tasinmazlarin 31.12.2022 ve 31.12.2021 tarihli degeri icin arastirmalar yapilmistir. Bolgede
yapilan arastirmalara gore s6z konusu tasinmazlarin konumlu oldugu OSB'de satisa sunulan ve satilmis olan arsalarin yiiz 6lciimleri, parsellerin baglanti
yollarina gére konumu, cephesi vb. durumlari g6z 6ninde bulunduruldugunda s6z konusu tasinmazlarin arsasinin birim satis degerinin 31.12.2022
degeri icin 2.000-2.200 TL/m?, 31.12.2021 degeri icin 1.100-1.300 TL/m? araliginda olabilecegi kanisina varilmistir
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GAYRIMENKUL DECGERLEME

Fabrika Emsalleri / Kira

No

Bilgi Kaynagi

Sahibinden

Remax Katilim
05331336720

Respo
Gayrimenkul
05323166165

Remax Katilm
05331336720

Konum

Degerleme konusu tasinmazlara
yakin konumda, Kayseri OSB
icerisinde konumludur.

Degerleme konusu taginmazlara

yakin konumda, Kayseri OSB

icerisinde konumludur.

Degerleme konusu taginmazlara

yakin konumda, Kayseri OSB

icerisinde konumludur.

Degerleme konusu taginmazlara
yakin konumda, Kayseri OSB
icerisinde konumludur.

- Kira Briit Alan
uilanm - hurumu (m?)
Kiralanmis
Fabrika (4-5 ay 3.500
once)
Fabrika Kiralik 2.100
Fabrika Kiralik 4.000
Fabrika Kirahk 2.100

* Konu tasinmazlardan 4555 ada 1 no.lu parsel dikkate alinmistir.

Degerlendirme:

Kira Fiyati
(TL/ay)

80.000

65.000

112.500

125.000

Birim Kira
Fiyati
(TL/m?/ay)

23

31

28

31

Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme

* Benzer konumdadir.

* Daha kuguk kapali alana sahiptir.

* Kismen daha duslk yapi kalitesine sahiptir.
* Ayhk olarak kiralanmistir.

* Benzer konumdadir.

* Daha kuguk kapali alana sahiptir.

* Kismen daha dusuk yapi kalitesine sahiptir.
*Yillik olarak kiraliktir.

* Pazarlik payr mevcuttur.

* Benzer konumdadir.

* Daha kuguk kapali alana sahiptir.

* Kismen daha dusuk yapi kalitesine sahiptir.
*Yillik olarak kiraliktir.

* Pazarlik payr mevcuttur.

* Kismen daha dezavantajli konumdadir.

* Daha kuguk kapali alana sahiptir.

* Kismen daha dusuk yapi kalitesine sahiptir.
*Yillik olarak kiraliktir.

* Pazarlik payl mevcuttur.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélgede yapilan arastirmalar neticesinde boélgedeki fabrika kira degerlerinin bina kapal alanina, arsa
blylikligine ve konumuna bagli olarak degiskenlik gdsterdigi bilgisi edinilmistir. Konu tasinmazlarin birim kira degerinin ise yapinin kapali alani, arsa
buyukligi ve yapi kalitesi dikkate alindiginda deger tarihi itibariyla sundurma alanlari dahil fabrika ve depo alanlari icin 31-33 TL/m?/ay araliginda
olabilecegi kanisina varilmistir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

31.12.2022 tarihli

Satilik Arsa:

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

Diizeltilmis Deger

2.268

2.260

2.054

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 1.600 2.222 2.282 2.327
o . Pazarhk Pay 0% -10% -10% -5%
E .2 Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
B =
A _qg’ % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
g > :g: Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
<
Piyasa Kosullar 35% 0% 0% 0%
. Konum 10% 5% 5% 0%
E = é Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 0%
E2=  vizOlgimi 5% 8% 5% 5%
o > g Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

2.100

Kiralik Fabrika:

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 23,00 31,00 28,00 31,00
< Pazarlik Payi 0% -5% -5% -5%
g x é Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
2 _g = Kiralama Kosullan 0% 15% 15% 15%
g~ =§ Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 30% 0% 0% 0%
< Konum 5% 5% 5% 5%
E x é Bina Yag! / Kalitesi 0% 0% 0% 0%
E _g £  Bulundugu Kat / Manzara 0% 0% 0% 0%
&
€~ 3 Kullanim Alani 7% -10% 7% -10%
Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 29,3 32,2 30,0 32,2
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

31.12.2021 tarihli
Satilik Arsa:
KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2
Birim Fiyati (TL/m?) 700 1.300
© < Pazarlik Payi 0% 0%
,§ . é Miilkiyet Durumu 0% 0%
) 'g = Satis Kosullari 0% 0%
£ > g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0%
< Piyasa Kosullan 50% 0%
- Konum 10% 0%
© ()

o = g Yapilagma Hakki 0% 0%
E 2= viiz Olgiimi 7% 0%
5 = g Fiziksel Ozellikleri 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0%
Diizeltilmis Deger 1.082 1.300

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer
nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, ¢evre ozellikleri, altyapisi, gergeklestirilen SWOT
analizi ve Ulkenin ekonomik durumu géz éniinde 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 yapilmistir.

ARSA DEGERI

Arsa Degeri (Meysu

o aal . Arsa Degeri : X
Yiz Olglimii .. . 2 Hisse . Gida Sanayi ve Ticaret
Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) Orant (Tam Hisse) A.S. Hissesine Diisen)
(TL)
(TL)
4555 ada 1 parsel 18.847,19 2.150 1/1 40.520.000 40.520.000
4555 ada 2 parsel 18.538,27 2.050 3/4 38.005.000 28.505.000
TOPLAM DEGER 78.525.000 69.025.000

31.12.2021 tarihli degeri;

ARSA DEGERI

A Degeri (M
Arsa Degeri rsa Degeri (Meysu

Yiiz Ol¢iimii .. . ) Hisse - Gida Sanayi ve Ticaret
Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) Orani (Tam Hisse) A.S. Hissesine Diisen)
(TL)
(TL)
4555 ada 1 parsel 18.847,19 1.250 1/1 23.560.000 23.560.000
4555 ada 2 parsel 18.538,27 1.175 3/4 21.780.000 16.335.000
TOPLAM DEGER  45.340.000 39.895.000
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

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 gayrimenkullerin lzerinde yer alan yapilarin maliyetinin tespitinde konu tasinmazlara
yakin bolgede yer alan benzer fonksiyona sahip yapilarin maliyetinden faydalaniimistir.

No  Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insa Yili insaat Alani Birim Maliyet
1 Yiklenici Firma Adana Fabrika 2022 5.000 m? 5.000 TL/m?
2 Yuklenici Firma Gaziantep Fabrika 2022 7.000 m? 4.750 TL/m?
3 Yiiklenici Firma Ankara ASO Fabrika 2022 7.000 m? 5.250 TL/m?
4 Yuklenici Firma Kayseri Fabrika 2021 6.500 m? 3.250 TL/ m?
5 Yiklenici Firma Ankara Fabrika 2021 8.000 m? 3.000 TL/ m?

Maliyet yaklasimi ile degerleme galismasinda, 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

Arsa Degeri (Meysu

o aa . Arsa Degeri : .
Yiiz Olgiimii .. . Hisse . Gida Sanayi ve Ticaret
Ada/P | B D TL/m?
da/Parse (m?) irim Deger (TL/m?) Orani (TaTTI:;sse) A.S. Hissesine Diisen)
(TL)
4555 ada 1 parsel 18.847,19 2.150 1/1 40.520.000 40.520.000
4555 ada 2 parsel 18.538,27 2.050 3/4 38.005.000 28.505.000
TOPLAM DEGER 78.525.000 69.025.000
BiNA DEGERLERI
. Birim Yipranma . _—
B
Ada-Parsel Binalar ln(amAzI)anl Maliyet Payi Blna(.ll-::.(;gerl
(TL/m?) (%)
Fabrika 10.839,00 6.000 14% 55.929.240
Sundurma-1 1.030,00 1.750 14% 1.550.150
4555 ada 1 parsel
Sundurma-2 1.050,00 1.750 14% 1.580.250
TOPLAM 59.059.640
Sundurma-1 1.360,00 1.750 13% 2.070.600
Sundurma-2 470,00 1.750 13% 715.575
4555 ada 2 parsel
TOPLAM 2.786.175
TOPLAM DEGERI 61.845.815

40




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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

HARICi MUTEFERRIK iSLER

Ada/Parsel Harici ve Miiteferrik isler ?::; Blr;?l_?:?zl;yet Topla(r_anI;)egerl

Beton Duvar 350,00 550 192.500

4555 ada 1 parsel Saha Betonu 5.500,00 350 1.925.000
Tel Cit 400,00 200 80.000

TOPLAM 2.200.000
Beton Duvar 300,00 550 165.000

4555 ada 2 parsel Saha Betonu 4.500,00 350 1.575.000
Tel Cit 390,00 200 78.000

TOPLAM 1.820.000

TOPLAM DEGERi ~ 4.020.000

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Arsa Degeri 78.525.000 TL

Bina Degeri 61.845.815 TL

Harici Miiteferrik isler 4.020.000 TL
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 144.390.815 TL
TASINMAZLARIN TOPLAM YAKLASIK DEGERI 144.390.000 TL

*TASINMAZLARIN MEYSU GIDA SANAYi VE TiCARET A.S. HiSSESINE DUSEN TOPLAM DEGERI

31.12.2021 tarihli degeri (Bilgi amach paylasiimistir)

ARSA DEGERI

133.739.271 TL

Ada/Parsel Yﬁz((::;)ii mi Bi?:_‘ /I?:ger gi:: G’rasran?-le;f:;; AI::n::ig:;I':':\::riiuAc.isltja
(TL) Hissesine Diigen) (TL)
4555 ada 1 parsel 18.847,19 1.250 1/1 23.560.000 23.560.000
4555 ada 2 parsel 18.538,27 1.175 3/4 21.780.000 16.335.000
TOPLAM DEGER  45.340.000 39.895.000

BiNA DEGERLERI

. - . Yipranma . M
Ada-Parsel Binalar Bm(amAz;anl BIrI(?L/Mr:zI;yet pPaV| Bma(.ll-)ljgerl
(%)
Fabrika 10.839,00 3.600 14% 33.557.544
4555 ada 1 Sundurma-1 1.030,00 1.050 14% 930.090
parsel Sundurma-2 1.050,00 1.050 14% 948.150
35.435.784
Sundurma-1 1.360,00 1.050 13% 1.242.360
4555 ada 2 Sundurma-2 470,00 1.050 13% 429.345
parsel TOPLAM 1.671.705
TOPLAM DEGERi  37.107.489
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

HARICi MUTEFERRIK iSLER

Ada/Parsel Harici ve Miiteferrik isler (A:zr; Blri_r;:-;\llr:zl)lyet Topla(r_anI;)egerl

Beton Duvar 350,00 325 113.750

4555 ada 1 parsel  Saha Betonu 5.500,00 210 1.155.000
Tel Cit 400,00 120 48.000

TOPLAM 1.320.000
Beton Duvar 300,00 325 97.500
4555 ada 2 parsel  Saha Betonu 4.500,00 210 945.000
Tel Cit 390,00 120 46.800

TOPLAM 1.090.000
TOPLAM DEGERI 2.410.000

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERi

Arsa Degeri 45.340.000 TL

Bina Degeri 37.107.489 TL

Harici Miteferrik isler 2.410.000 TL
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 84.857.489 TL
TASINMAZLARIN TOPLAM YAKLASIK DEGERI 84.855.000 TL

*TASINMAZLARIN MEYSU GIDA SANAYi VE TICARET A.S. HiSSESINE DUSEN TOPLAM DEGERI 78.722.063 TL

Gelir Yaklagimi

Konu tasinmazlarin bulundugu bélgede benzer nitelikteki milklerin kiraya konu olduklari tespit edilmis olup
konu tasinmazlar Gzerinde yer alan fabrika tesisi icin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme
yaklasimi yontemi olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirimci agisindan gelir Greten 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 milklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti
edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Oran”
formulinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, OSB icerisinde yer alan 4.000 m? y(iz 6l¢iimlu arsa Gzerine
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 / Ay / 14.000.000 TL = 0,056

- OSB icerisinde yer alan 24.132 m? arsa Gzerinde konumlu 11.000 m? kapal 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 / Ay / 67.500.000.-TL = 0,053

S6z konusu gayrimenkullerin bulundugu bolgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; fabrika ve
depo alanlariigin 31-33 TL/m?/ay olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola
cikarak, kapitalizasyon orani %5,5 olarak kabul edilmistir. Emsallerin degerlendiriimesinde yapilasma
haklarini kullanma durumlari dikkate alinmistir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

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

DIiREKT KAPITALIiZASYON YONTEMINE GORE 4555 ADA 1 PARSELIN DEGERI

. - .. Kira Kap.  Tasinmazin Meysu Gida
Briit Alani Birim Degeri Degeri Oran Degeri i Sanayi ve Ticaret
isse s
Ada/Parsel No Orani A.S. Hissesine
(m?) (TL/ay) (%) (TL) Diisen Deger
(TL/m?/ay) (TL)
4555 ada 1 parsel  12.919,00 32 413.408 5,50% 90.200.000 1/1 90.200.000
YAKLASIK DEGERi 90.200.000 90.200.000

* Dedgerleme konusu parselin gelir yaklasimiyla hesaplanan dederi ile maliyet yaklasimiyla hesaplanan dederi
arasindaki farkliligin sebebi kullaniimayan emsal hakkidir.

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

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

7.5 Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme calismasinda, degerlemeye konu tasinmazin Meysu Gida Sanayi ve Ticaret A.S. hissedarina
diisen paylar asagidaki sekildedir.

ARSA DEGERI

Dezeri
Arsa Degeri Arsa Degeri (Meysu

Ada/Parsel Yuz((;l:;)u mu Birim Deger (TL/m?) ::sasr: (Tarr(1TI:)isse) GAI;? :?szzz;nv:;iljc:er:)t
(TL)
4555 ada 1 parsel 18.847,19 2.150 1/1 40.520.000 40.520.000
4555 ada 2 parsel 18.538,27 2.050 3/4 38.005.000 28.505.000
TOPLAM DEGER 78.525.000 69.025.000
. Birim Yipranma . o
Ada-Parsel Binalar Bln(amﬁl)anl Maliyet pPayl Blna(1l_)l-()eger|
(TL/m?) (%)
Fabrika 10.839,00 6.000 14% 55.929.240
Sundurma-1 1.030,00 1.750 14% 1.550.150
4555 ada 1 parsel
Sundurma-2 1.050,00 1.750 14% 1.580.250
TOPLAM 59.059.640
Sundurma-1 1.360,00 1.750 13% 2.070.600
Sundurma-2 470,00 1.750 13% 715.575
4555 ada 2 parsel
TOPLAM 2.786.175
TOPLAM DEGERI 61.845.815
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HARICi MUTEFERRIK iSLER

Ada/Parsel Harici ve Miiteferrik isler ,:\:zr; B";_TLml;yet Topla(rr\rLI;)egerl

Beton Duvar 350,00 550 192.500

4555 ada 1 parsel Saha Betonu 5.500,00 350 1.925.000
Tel Cit 400,00 200 80.000

TOPLAM 2.200.000
Beton Duvar 300,00 550 165.000

4555 ada 2 parsel Saha Betonu 4.500,00 350 1.575.000
Tel Cit 390,00 200 78.000

TOPLAM  1.820.000
TOPLAM DEGERi  4.020.000

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Arsa Degeri 78.525.000 TL

Bina Degeri 61.845.815 TL

Harici Miiteferrik isler 4.020.000 TL
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 144.390.815 TL
TASINMAZLARIN TOPLAM YAKLASIK DEGERI 144.390.000 TL

*TASINMAZLARIN MEYSU GIDA SANAYi VE TICARET A.S. HISSESINE DUSEN TOPLAM DEGERi  133.739.271TL
7.6 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 tasinmazlar igin %18 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI
is Yeri Teslimlerinde 18%
Arsa/Arazi Teslimlerinde 8%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m?den Fazla Olan Kismi igin 18%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 8%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 8%

01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI
Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%

Net Alan1 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

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

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

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

**¥ Kamu kurum ve kuruluglari 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 gore tasinmazlardan 4555 ada 1 no.lu parsele iliskin; 20.06.2007 tarihli “Mimari Proje”,
28.12.2001 tarihli 1/68 no.lu, 27.06.2007 tarihli 1 ve 2 no.lu “Yapi Ruhsati”, 26.01.2011 tarihli 71-10 no.lu
“Yapi Kullanma izin Belgesi” ve 01.07.2019 tarihli SC3B5V2G ve LRYU2YZC no.lu “Yapi Kayit Belgesi”
mevcuttur. Degerleme konusu parselin lzerindeki yapinin mevcut kullanima uygun cins tashihi yapilmistir.
Ancak parsel tizerinde yer alan idari bina icin diizenlenmis yapi ruhsatinin ruhsat siiresinin dolmasindan dolay
yenileme ruhsatinin alinmasi gerekmektedir.

Yapilan incelemeye gore tasinmazlardan 4555 ada 2 no.lu parsele iliskin; 28.12.2010 tarihli “Mimari Proje”,
06.03.2003 tarihli ve 29.12.2010 tarih 286-10 no.lu “Yapi Ruhsati”, 01.07.2019 tarihli SKFF6C9A no.lu “Yapi
Kayit Belgesi” mevcuttur. Degerleme konusu parsel igin alinmis 29.12.2010 tarihli yapi ruhsatinin ruhsat
suresinin dolmasindan dolayi yenileme ruhsatinin alinmasi gerekmektedir. Ayrica parsel Gizerinde yer alan
yapinin mevcut kullanimina uygun cins tashihinin yapilmasi gerekmektedir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Konu tasinmazlarin Gzerinde yer alan “4562 Sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu’nun 18. maddesi
uyarinca devir ve temlik edilemez.” ve 4522 ada 2 parsel tzerinde yer alan “Katilimcilara geri alim hakki serhi
kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydina tasinmazin icra yoluyla satisi dahil 3. kisilere devrinde
OSB’den uygunluk gorisi alinmasi zorunludur. Bu durumda eski katiimcinin vermis oldugu taahhitler yeni
alici tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir.” serhine gére konu tasinmazin 3. kisilere devrinde OSB’den
uygunluk gortsa alinmasi gerekmektedir. Eski katilimcinin vermis oldugu taahhiti yeni katilimci kabul etmis
sayllmaktadir. Ayrica 4522 ada 2 parsel izerinde kamu haczi yer almakta olup kamu haczi tasinmazin satisina
engeldir.

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

Konu tasinmazlarin lizerinde yer alan “4562 Sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu’nun 18. maddesi uyarinca
devir ve temlik edilemez.” ve 4522 ada 2 parsel Uzerinde yer alan “Katihmcilara geri alim hakki serhi
kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydina tasinmazin icra yoluyla satisi dahil 3. kisilere devrinde
OSB’den uygunluk goriisi alinmasi zorunludur. Bu durumda eski katihmcinin vermis oldugu taahhtler yeni
ahlici tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir.” serhine gére konu tasinmazin 3. kisilere devrinde OSB’den
uygunluk gorisi alinmasi gerekmektedir. Eski katilimcinin vermis oldugu taahhiitl yeni katilimci kabul etmis
sayllmaktadir. Ayrica 4522 ada 2 parsel izerinde kamu haczi yer almakta olup kamu haczi tasinmazin satisina
engeldir. Bu hususlar disinda tasinmazin devredilebilmesinde herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 4555 ada 1 no.lu parsel “Fabrika binasi ve arsasi” ve 4555 ada 2 no.lu
parsel “Arsa” niteligindedir.
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8.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar st hakki veya devremiilk hakki degildir.

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

S6z konusu degerleme galismasinda maliyet yaklasimi ve 4555 ada 1 parsel i¢in gelir yaklasimi kullanilarak
deger tespiti yapilmistir.

Yaklagim TL
Maliyet Yaklagimi (4555 ada 1 parsel) 101.780.000
Gelir Yaklagimi (4555 ada 1 parsel) * 90.200.000
Maliyet Yaklagimi (4555 ada 2 parsel) 42.610.000

* Konu tasinmazlardan 4555 ada 1 parsel icin maliyet yaklasimiyla hesaplanan degeri ve gelir yaklasimi ile
hesaplanan degeri arasindaki farklihigin sebebi kullaniimayan emsal hakkidir.

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 geg¢mis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.
Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayali olarak binanin goézle gorulir fiziki
durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

Gelir yaklagiminda ise konu tasinmazlardan 4555 ada 1 parsel igin yillik kira geliri elde edilebilecegi dikkate
alinarak, gelir getiren bir miilk olarak degerlendirilmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin pazarda yapilan
arastirmalar sonucunda tasinmazlarin gelir getiren bir milk 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

TASINMAZLARIN “MEYSU GIDA SANAYi VE TICARET A.S.” HiSSESINE AiT TOPLAM PAZAR DEGERI
Deger Tarihi 31.12.2022

Pazar Degeri (KDV Harig)  133.739.271-TL  Yizotuzi¢milyonyediylizotuzdokuzmilyonikiylizyetmisbir-
TL
Pazar Degeri (KDV Dahil)  157.812.340-TL  Yiizelliyedimilyonsekizylzonikibinlgytzkirk-TL

* Konu tasinmazlarin hisselerinin tamami igin pazar degeri 144.390.000 TL olarak hesaplanmistir.

Degerlemeye yardim eden;
Safa OZTURK

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

Ekler

Tapu Belgeleri

2 Takyidat Belgeleri

3 imar Durumu

4 Yapi Ruhsatlari

5 Yapi Kullanma izin Belgesi

6 Yapi Kayit Belgeleri

7 Fotograflar

8 Ozgecmisler

9 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgeleri
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Ek 2: Takyidat Belgeleri

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

‘weblopu

rapunsn kaarely

Tarih: 16-2-2023-16:03

Kaydi Olusturan: ORHAN GULDUOGLU ( MEYSU GIDA SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (login olan Malik i¢in Detayli - SBi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 4555/1
Taginmaz Kimlik No: 14839315 AT Yiizélgiim(m2): 18847.19
i/ lige: KAYSERI/MELIKGAZI Badimsiz Bolim Mitelik:
Kurum Adi: Melikgazi Bafimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Adi: ANBAR Mah. YuzOlelmii:
N'!evku: . sagt';;ﬁifn%‘:"”m Net
Cilt/Sayfa No: 85/8400 —

2 - Blok/Katl/Girig/BBNo:
Kayt Burum: s Arsa Pay/Payda:

Ana Taginmaz Nitelik: FABRIKA BINASI VE ARSASI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- Terkin
Yevimiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: 4562 sayil Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu nun (SM:6422332) Melikgazi - =
18.maddesine istinaden Tasinmazin icra yoluyla santigl dahil Gigiinell KAYSERI 07-02-2019 17:09 -
kisileredevrinde 0SB dn uygunluk gériigii ahnmasi zorunludur. ) Tarih: - ORGANIZE 4639
Sayr: -( Sablon: Diger) SANAY1 BOLGESI
VKN:6450040366
1/3
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye

Yevmiye
266901599 (SN:83_3946?) MEYSU GIDA SANAYi VE - 171 18847.19 | 18847.19 Ticaret

TICARET ANONIM SIRKETIV Sirketlerine

Ayni Sermaye
Konulmas:
22-04-2014
11233

MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
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Ipotek
Alacakh Miisterek Borg Faiz Derece Sure Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Hayir 300000000.00 TL %48 1/0 F.B.K. Melikgazi- 10-10-2022 16:33 -
A.S. VKN:8790017566 69765

ipotediin Konuldufu Hisse Bilgisi

Tagsinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Melikgazi - ANBAR Mabh. - (Aktif) - 1/1 (SN:B339467) MEYSU GIDA SANAYI  300000000.00 Melikgazi- -
4555 Ada - 1 Parsel VE TICARET ANONIM SIRKETI V T 10-10-2022 16:33 -
69765

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.ir adresinden) VO6YyYAP77g kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

3/3
BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR. Tarih: 16-2-2023-16:06
‘weblopu
roouwna KIoyols
Kaydi Olusturan: ORHAN GULDUOGLU ( MEYSU GIDA SANAYI| VE TICARET ANONIM SIRKETI
Tapu Kaydi (Aktif Malikler igcin Detayli - $Bl var)
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 4555/2
Tasinmaz Kimlik No: 14839317 AT Yiizdlgim({mz2): 18538.27
il/ilge: KAYSERI/MELIKGAZI Bagimsiz Bolum Nitelik:
Kurum Adi: Melikgazi Badimsiz Bolam Briit
Mahalle/Koy Adi: ANBAR Mah, yi20lgimi:
Mevkii: 5 Badimsiz Biliim Net
Cilt/Sayfa No- 85/84071 ii=Oicint:
K' . g" 2o —— Blok/Kat/Giris/BBNo:
ayit Durum: i Dy
Ana Tasinmaz Nitelik: ARSA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi Hisse Pay/ | Metrekare Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevimiye
266901600 (SN:8339467) MEYSU GIDA SANAY| VE = 3/4 13903.70 | 18538.27 Ticaret
TICARET ANONIM SIRKETI V Sirketlerine
Ayni Sermaye
Konulmasi
22-04-2014
11233
1/3
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270962706 (SN'.‘! 61 363340) YILMAZ OZTURK - = 1/4 4634.57 18538.27 Satis
YUNUS Oglu D6-06-2014
15712
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/I Agiklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan 4562 Sayih Organize Sanayi Bolgeleri MEYSU GIDA (SN:6422332) KAYSERi ORGANIZE Melikgazi -
Kanununun 18. maddesi uyannca devirve | SANAYI VE SANAYI BOLGESI VEKN:6450040366 24-12-2013 09:13 -
temlik edilemez TICARET 35423
AMNONIM
SIRKETI VKN
Beyan Kaulmailara geri alim hakki gerhi MEYSU GIDA Melikgazi -
kaldinlarak tapu verilmesi durumunda tapu | SANAYI VE 24-12-2013 09:13 -
kaydina taginmazin icra yoluyla satigi dahil TICARET 35423
3. kigilere devrinde osb den uygunluk IANGNiM
giiriigti alinmasi zorunludur. Bu durumda | SIRKETI VKN
eski katihmoimn vermis oldugu taahhiitler
yeni alic tarafindan da aynen kabul edilmis
sayilir.
Serh KamuHaczi: 038251 MIMARSINAN | MEYSU GIDA Melikgazi -
Vergi Dairesi nin 09/01/2023 tarih 2746 SANAYi VE 09-01-2023 15:04 -
sayill Haciz Yazisi sayll yazilan ile. Borg : TICARET 1679
1228315.67 TL (Alacakh: 038251 ANONIM
MIMARSINAN Vergi Dairesi) SIRKETI VKN
Beyan Katlimeilara geri alim hakk gerhi YILMAZ Melikgazi -
kaldilarak tapu verilmesi durumunda tapu OZTURK 24-12-2013 09:13 -
kaydina tasinmazin icra yoluyla satisi dahil 35423
3. kigilere devrinde osb den uygunluk
gorigt alinmasi zorunludur. Bu durumda
2/3

eski katilimeinin vermisg oldugu taahhiitler
yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis

sayilir.

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) En2rFa-64d2 kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

55



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistr.

GAYRIMENKUL DEGERLEVIE

Ek 3: imar Durumu
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Ek 4: Yapi Ruhsatlari

Is bu yapida TURK STANDARDINA uygun yapi malzemesi ve yapi elemani
YAPI RUHSATI @ kullantimasi sarttir. Bu gart gegici kabule veya iskan ruhsatina esas u;§kiT eder.
1. Ruhsati veren kurum Kerysers 4 ¢ 'f /12 €| 2. Ruhsat tarihi 3. Ruhsat numarasi
San. B, alcel. 28- 42 - 2201 -l
4. Ruhsalin verilis maksati 5. Mahallesi 6. Pafta no 7. Ada no B.Parsel no
Yen., Mape /7/) 60/‘ &olS
9. Imar durumu tarihy 10. Imar durumu numarasi 11. Isinma turd 12, Yakit tirl
Z2-12- 200/ Jot0 Eerlor: ferly S '
13. Tapu :&jfbeigem veren kurum KY€ A 14. Tapu %@4&. tarihi 15. Tapu le's;iéé\éé‘éi
6 o (f ”0/ 22‘ 8‘-?:’0/ numarasi _?JZ)—
YAPI SAHIBININ YAPI MUTEAHHIDININ
16. Adi soyad / Unvani Gulion Sck. sSon, 20. Adi soyad: / Unvani 21. Kurum
sicil numarasi
T ic., 4>
‘ 17. Bagh oldugu vergi dairesi 18. Vergi dairesi sicil | 22. Bagh oldugu vergi dairesi 23. Vergi dairesi sicil numarasi
numarasi
19.adtesi Dpptrni€ S G /: 24. Adresi
29. Cod Ao 8 LAYIER
25. Yapinin her bir Unitesinin | 26. | 27. 28.Yol sevi-| 29.Yol sevi{ 30. 31. 32.. 33. |34
kullanma maksadi Unite | YUzOIgUmG | yesi altinda | yesi Ustindg Toplam Yapinin 1 m?sinin maliyeti Yapinin| Yapinir]
sayis| kat sayis| | kat sayisi | kat sayisi | yU ig sinifi | grubul
_-LF}ALL[” 4| S2%¢ - | 4 4 .50 | /8o v | A |
ol Lin 4 ?8‘1 - 3 2 w
% Ze s 1 920 | = 7 2
1 IA ok 1 $5£2 - 4 Y
Toplam 9281 e

35. Ingaatin toplam maliyet kiymet (Arsa harig) 37.Yapinin arsa _|*38. Toplam malryet (Arsa dahil)
L YLl 397 200 00 degeri 50 425 27 £ 54
39.1s Ietm cmsa 40. Iskeletin dglgu maddesi 41.Yigma yapinin cinsi
A\ —[ o L/ ’ £
RUHéAT EKI PROJELER FENNI MES'ULUN (TUS)

42. Mimari proje #4 . »o "/ ok le Jl"fl" 49. Adi soyadi A/ iclu/ Erkes /(//-‘a/flu

36. Ait oldugu yil

- /

43.Statk proje Ahaie? Golak beayrak 167 | so.adesi Coymiburigel ek Sulta k e
p, y AT cocl |/|-Ir/ r/ /u'hl Ao f CAYICR
44. Tesisat projeleri . ot T L

£l Fey 2eb. Kahrawon Rahhddd 7-2- 220 f342% . e

45. Dolgu toplami |46. Kaz| toplami| 47. Harice cikacak kazi| 52.*Kurum sicil no

toplami
48. Harice gikacak kazi toplaminin dokilecegi yer 53.Odasicilno 27 57 g
RUHSATLA ILGILI MUHTELIF GELIRLER
55. Gelirin mahiyeti| 56. Makbuz tarihil 57. Makbuz no| 58. Tutari (TL.) 59. Agiklama 60. Otopark harci
Yol—kanal harci — — e 7 £/ o /e ,»e. | Trafik Komisyonunun ............
Bina-Ingaat harci / F ; 7 v . A.u .......... glin Ve ........... sayill
Coza T 7 7 Q€ My be kararl geregince parselinde
: otopark ihtiyaci kargilanama-
chmc J9¢, |digindan.................... TL. oto-
Toplam park bedeli tahsil edilmistir.

3194 sayili Imar Kanunu'nun 21, 22, 23 ve 26 nci maddelerine gbre iglemleri tamamianmis olup, yapinin fenni sorumlulugunu
alan fen adaminin da imzas alinarak is bu YAPI RUHSATI verilmigtir.

61. Dizenleyenin adi soyadi, Gnvani, | 62. Kontrol edenin adi soyadi, unvani,

imzasi imzasi
+ Ahme R
Abdu 6LU "‘%u“dur Yard. (Tekhik)

Harita ve Kadastro Tek.

TSE Matbaasi, 1999. 1000 Citt, TS 8737
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RUMNSAT MO 128-07

YAPI RUHSATI
1 Ruhsati veron kurum: KAYSERI ORGANIZE SAN BOL. MUD.  Ruhsatin verilis amaci 9 Rusatin onay tashl - [10 Rurat no W nhoattarid 120 ruheat no
Ranaat verlen yoproes sdven Clrveive [ 10Resecn b, 1 28.12.2001 1-68
i KAYSERI Igest:  MELIKGAZI [ 2venteme  [] 11 Gogieniome RS [} S T e
Koy [Jovensen [ 12Kularun deiis | 13.09.1999 28.12.2001 3010 20,06 2007
ve: MELIKGAZI D‘Elm D o 17, Parselesayon oy 18.Parsein kAl ma Smact reel o0 (o
Mahalie tandim kodu; Dsnh—u [] 14Metank sesisat - FABRIKA 18852
yaan, bulvi cacde sakak Kome s ORGANIZE SAN. BOL. 16.CAD, Xetoe [ tsoekimunean [ " o o el el Sl
056/ Sokok tanitim kodu. O kap no: 4 [O7cese [ tehimdegusy | ORGANIZE SAN. BOL. MOD. 06.06.2007 2534
s Mevki ach m".“. D 17 P o D rapoms onay ::rmnm 2! n;-':xp» 26 Rutveatin gegeriik tanty
aha ro rﬂum Parsel no Bk no Bagimsiz b ne D‘ D “
s = 6019 e 27122001 |250b.200% 0b. 27 0b, 0
ap: Sahibinin Yap: Milteahhidinin Santive Sefinin
27 Adi soyad, Grvani, TC kimiik no 32 Ad) soyad, Gnvand, TC kimiik no 43 Ad) soyads, dnvam
50zl
GULSAN GIDA SANAYI TICARET A S. Cxam GULSAN GIDA SANAYI TICARET AS. ELIF OzkoL
[ Yavencs MIMAR
| 41 5] 2| 6] 4] 4] 6] 5 4] sl o] | 41 8] 2| 6] 4] 4] 5] 5] 4] 9] 0]
'8 Bagl oldugu verph dnires: ach .0da sl no. 34 Oda sicil durum beige no 44.TC Kimik no.
MIMARSINAN 3] 1|2 0] 7| 9] 6] 7] 0| 9] 4
Veary bmik ro 35.8a0m oldudu vergl dawesl ad| 36.Vergl imik no 49.0da sicll durum belpe no
Lel2l 1] 0] 0] 3] 1] 2| 6] 3] A MMARSEAN 2
Avres 31, 37 Sigorta sicil ra [38 Sazieyme 39 ingme no. -Sigona sicd no. |47 Sazlegme tashi |48 Sodegma no.
- l 18.05.2007
“Sicile esas adre: 49 Adres
ORGANIZE SAN. BOL
16.CAD. NO'4 KAYSERI ORGANIZE SAN. BOL. 18.CAD. NO'4 KICIKAPI MEYDANI ZEKIBEY
KAYSERI ISM. NO:28 KAT:4 KAYSERI
A

D —
Form Diizenlenen Kisimla ilgili aumklor
1 Kullanma amacing gére yapmin bagimsiz 52 Bageraa |
imien tle ortak alardan bolom saywi |53 Yoz o)
IFABRIKA (Hangar Tipi) 1 8108 (R
SIGINAK 0 2731 10839
1
[65.Yapinin yol kota Csi0 yOksewig) (m) 70.Yapnn toplam yOkse sy () 71 Bave kat yukeesg (m)
6,50 6,50 -
Yapine gruu 74, 1 m" makyeti (YTL) |75V apun mattywd (VL] |75 Yapein arsa degent (VTL) |77 Avsa aak yapanm |78 Form dizeioncr]
matiyesi (YTL) [kimmin malipet (YTL
1 10839 n B 230 2492.970,00 235.650,00 272862000 | 272862000
L —
Yapinin Teknik Ozellikleri
9 lsitma sisters | Tosisatiar Ortak Kullarwm Alaniar 87 Yapeun Tagmics Sistemy
(] 1 Merces e xatcnter ] 2 Bin i kaordes [ ] 3 Kt kaorilort [30]4 S [Jramma [] 1. Asanssr [[]4.1 Betonarme—— [[] 1.1.1.Gorgovet sistam
[ 5 vegeigaz sobasi CJoxima [Eriseaisy [)28az istasyoru [ 28eh¢ ruiovest ] 1 dskelet (Kaegas) }Guzuw [ 112 perdon sisten
15 it a1 Ykt cnl Dmom stAmm.- Dv:c.m Du:c.rumwemuwm
[x]txatyata  [J2rusior [Jaoogaipaz [ J4iPG [ _]5Eekaic [x] e Elener ] 4 xapals ctopark [J2vome xagn (32 pretabax [ 4w pratabeix [Jsxama
[J6 canes 7.1ermat [ ] 8 Ruzgar L [] s Haberegme [ Kapes davess (e T
1 Sucak Su Temin Sekd 82.G1cak S0 Yok Cinal [x]&-Pusu [Joxemn |55 Divr Bowgu Maddes Cinel [29.Doyeme
[ Termositon [J2s0men []1.0008igaz [J21pa ] 7 remiz su [J7.0nak depo ]t ke Ja2ruze [ 1 P v
D)Cﬂnnm ]« xomni :]u-u Duum Do st [X]# sipmax [[Jares Jermp [(Jzmantar dspeme
[ 5 mosrerex [Joxanvaas [Jotema | [T]9.senecace [[Jo.suceposu s xemi [[Jecametcn [J3smoen
) [ e [ ) [ 1eramoner [ 10.vangin mevdsvani [ 7.8e%n viox ] 8 Hati pavat enme
o2 Jome: Supu [X] 1 Sehi sup :z.xuyuwyu 84 A0k su [X] 11.¥angn tesiean [ 1. vazme navizy ElR sl [[] 5 tinzw yagu storma
spmar sy [ o toprs | (3] 1 Kansteaspo ]2 Elal | A o R e
—
91.Ad) soyach 62.7C Kimiik ro 93.0: sicil durum baige na 94 Adves 95 Irpzg 2
KICIKAPI MEYDANI ZEKIBEY ISM. NO28 KAT 4
MEHMET RAUF ERKILETLIOGLY [‘l ‘l 31 8I sl 5 2I sl zl 9| aI 38115 KAYSERI ‘1
- +
§ SAVAS BATIR LﬂLBl 1| 71 8] 7] o] 6| 3] 6o 3801752 ORGANIZE SAN. BOL. 37.CAD. NO:26 KAYSERI
CUMHURIYET MH. AYATAR SK_ GENGOGLU 65
§ ABDURRAHMAN ATLIOGLU [<lol 2] 7] 6] sl ol o] 7] o] 1577 ISH. KAT:2 NOHO KAYSERE {‘l ®
g TOLGA TURKMEN I}l 5[ al OI 5' 5] QI al 3, ‘l el 3125 SERCEGNU M. TURKAY SOK. NO:7 KAYSERI C )
A CUMHURIYET MH. CUMHURIYET ISH, NO:26/69 /
MEVLOTIanptZ Lsl 3l 7] o[ 1] 5| 5] ] 6] 1] 4] Ja2 KAYSER| b
LLLLLLLllLd] ;
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PUHSAT MO} 129 ~67F

YAPI RUHSATI

Ruteat veren kurum; KAYSER| ORGANIZE SAN.BOL. MOD. 8 Ruhsatin verilig amact [Pttty VIACAMAIA | F2 0 nihat ne
. e [tveime [ torsswason |2 3Ol 200 28.12.2001
j:  KAYSERI ligest  MELIKGAZ| [z venseme . [] 11 Gigendima Tt oot W | {r o
foucar Koy [XJaveniden  [T] 12Kutanum degigims 13.09.1999 28.12.2001
eiediye MELIKGAZ Oesxons [ 13r0ssemm
Rishate  fe Mahabe tan tm koau [Dsxsctaves [] 14 Mekana ssisat
bieydan. buver cadoe sokak xame ad. ORGANIZE SAN. BOL. 15.CAD. [Jetave [ 15 rentik resisau
CaddesSokak tamitam hodu Ouy kaps no: 15 D7ueg't) D 16 Inim deDigiicigy
fite ad: Mavid ad: [CJavasma [ 17 Istnat duvas
Sy [TA38 o = Parsel no [EBiok o Tagimai o
[Jenoie [[] 18.8ahge dvan
- - 6019 M
Yapi Sahibinin 'Yapi Miteahhidinin Santiye Sefinin
27 Ad: soyats, Gervan, TC kirbk no 32 Adi soyad, Unvans, TC kimilk no 43 Ach soyads, Onvani
530l
GULSAN GIDA SANAYI TICARET A:$. [ Kama GOLSAN GIDA SANAY| TICARET A S. ELIF OZKOL
[ Yabancs MIMAR
L4161 2| 6]4]4]6]5]4]9]0] | 46| 2| 6] 4] 4] 6] 5| 4] 8] 0]
Bag oMdugu vergs dairest ad 33, Oda sicil no 34 Oda sick durum beige no. MATC Kmilk no
MIMARSINAN 3] 12| 0f 7j o] 6] 7] o] 9] 4]
Vergl kimik NG 5 Bogu cldudu verg dairesl adi 36 Veig ik no 5,003 sicll dunum belge o
4] 2] 1] 0] 0] 3] 1] 2| 6] 3 MIMARSINAN 42| 1]0]0]3] 1] 2| 8] 3 33435
Adres 40.Yap: mUteanhick yets ne 6. Sgodta sicl 1o, 47 SoZegme tarhi |43 Sdrleyene no.
/1. % - 18.05.2007 414
2Imza 9 Adros 50 I maa
ORGANIZE SAN. BOL. X
16.CAD. NO:4 KAYSERI ORGANIZE SAN, BOL. 16.CAD. NO:4 KIGIKAPI MEYDANI ZEKIBEY
KAYSERI ISM. NO:28 KAT:4 KAYSERI \
Form Dizenlenen Kisimla ilgili Ozellikler
1 Kultanma amacina gire yapinin badime @ 82 Bagmeiz X 55 Yapuda bajurnz bikim saysi E Yapida kot brive (daire) 57.Yapinn taban slani () 58.Yap/ ingaat alani (m)
rien b ortak alankar bolam sayws |53 ﬂm 385 g 323
“DARE BINASI 0 1.077 5 Toplam bagemarz Do sayier 61, Topkam honut Dinmi (Gave) |62 Toplam taban slsn: (o) 63 Toplam yop: icgaat alani (m'|
1 - 1.077 11.916
Vapine yoi Kok sl kal sayrs) |65,V Apinen yol hotu 010 kot sayist T66.Vapmin toplam kat sayw 67 fave kat saymi
5% 3 3 =
‘apinan yol kot et yOkaekhdl (m) |65.Yapmin yol kotu Ustl yUkse i (m) 70.Yapwn taplam yukse kg (m) 71 Nave kat yliksebd i (i)
- 12,00 12,00 -
72 Yapwun sineh | Yapen grubu | 74. 1 m* maliyest (YTL) 'Y_S.Ylwm mallyet (YTL) 76.Yapmin arva cegen (YTL) |77 Arsa datil yapenin |78 Form dizenlenen|
makyeti (YTL) Kiamin maliyeti (YTL]
0 1.077 m A 375 403.875,00 235.650,00 639.525,00 639 525,00
| (=l
Paplmn Teknik Ozellikleri
9. lsAma satemi EYM |I0ﬂﬂ Kidanim Alanian F? Yapinn Tagiyct Sistemi
] 1 Merkes mitma natoriter ] 2 8ina i koo [] 3 Kot hatorteri [yg] 4 scbf [ 1 Acvma [ 1.asanssc (3] 1. Botonarme—— [x] 1.1.1 Gergeveii sisiem
[[] 5 Dogeigaz sobasi [Jexuma e [Caeszsasyons | []28ek nuovest [X] 1 dsketet (Kargas) }anp )13 2Perdes sstem
Terima Armigh KUILAOAAR YAkl cne D:m E]uakmr-l an 1113 Cerceven « Perven sstem
] xkanyamt  [J2Fueior [Ja0opaiges [Je1pG  []5 Elentri [5¢] 4 Erenari [] 4 apa: otopark [J2:soma (kagn) [ pretav [ 4var Protatein [ 5 Karma
[(Jecumes  []zvemai [ ]8Rozgar Cle [ 5 Havedegme )5 Xaprc: dnivesi { G
1 Sicak Su Temin Seu 82,Sscok Su ¥anit Cins meﬂm D&,W lu Duvar Dogu Maddesi Cinet 89 Dogeme
[+ vomoston [Jasoten [J1oogagaz  [J21Pc [X]7Tema su [[]7.0nak sago ] 1.8t Oavuga [x] 1 P iy
[]2 Gomes Keebsora [ ] 4 xomei [Jarwion  [Jemmmn | [Jomomor [Jesgmat [mERY eames [JaMantar sogume
[ 5 magtecer [Jsxauvaxe [Jovema | [CJosenemor [Jesudeposu D5 xeepis [[Jegasbeton []3Asmoten
& ciess | RS [[)10pastoner []10.vangin mesaveni [J78ewen vox [ e Hatt panet Oeans
m;msmzwu.m [Jzkuyusp |80 Atk s [ 11.vangm tesiat ][] 11, vozme havay ElsRaes tal [ 52azi vaps eleman:
[Japmarsuyu [ JeTogmasp] [X] 1 Kanaseasyo] J2Fossepnd [Jrz_______ A e fsla s
— —
{Yap: Projeleri
[90 Onay tarkh 91 A9 soyadi 92.7C Kimik no #3 Oda sicll durum beige no 04 Adies BS.I‘!’ 1 1
—r KICIKAPI MEYDANI ZEKIBEY ISM. NO:28 KAT:4 f
20.06.2007 MEHMET RAUF ERKILETLIOGLY l‘l 4| 3| 8] ¢ 512| 3! 2|°| 'l 38116 KAYSERI 14 Lﬂ_}
KALPAKLIOGLU MH. YENISU SK. DUNYA ISM =
2002007 | g AHMET COLAKBAYRAKTAR |1] 5] 4] ] ] 4] o] 2] 6] o] 4] sl NO:44/40 KAYSERI s /]
oL CUMHURIYET MH. AYATAR SK, GENGOGLU
20,06.:2007 a ABDURRAHMAN ATLIOGLU I‘l °| 2 7| Gl"l EI °| °| 7 °| 1677 |SH. KAT:2 NO:10 KAYSERI :
b Tesna 3 > >
pgpe g TOLGA TURKMEN | 3] 5] sl o] 6] 5] &l & 3 4| &] 3125 SERGEON( M. TURKAY SOK. NO:7 KAYSERI (T=
o Bioe . CUMHURIYET MH. CUMHURIYET I$H. NO:26/69
20.06.2007 MEVHOT VL Lslal7|o] 1|5l s]elel1]4] re2s KAYSERI (AL
LLLILLILll] liadidy,
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YAPI RUHSAT! -
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Ek 5: Yapi Kullanma izin Belgesi
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Ek 6: Yapi Kayit Belgeleri
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Ek 7: Fotograflar
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Ek 8: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Bilge SEVILENGUL

Dogum Yeri, Tarihi GiUmishane, 27.03.1986

Meslegi Harita Mihendisi

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - YOonetici

Egitim Durumu

Lisans

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

Viyana Teknik Universitesi / Erasmus / 2009

Yiiksek Lisans

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

TSKB Gayrimenkul Degerleme

2019-... AS Yénetici/Ozel Projeler
2016- 2019 TSKB Gayrimenkul Degerleme Yon'et|C| Yardimcisi/Ozel
AS Projeler
is Tecriibesi
TSKB Gayrimenkul Degerleme | Kidemli Degerleme
2013-2016 AS Uzmani/Ozel Projeler
2010-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme Degerleme Uzmani/Ozel
AS Projeler
Sertifikalar SPK Lisansi, N0:402484

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi
verilememektedir. Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Adi ve Soyadi

Ozan KOLCUOGLU

Dogum Yeri, Tarihi

istanbul, 17.11.1981

Meslegi

Elektrik Mihendisi, Lisansli Degerleme Uzmani

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Genel Midur Yardimcisi

Egitim Durumu

Lisans

YTU / Elektrik — Elektronik Fakdiltesi / Elektrik Mithendisligi / 2004
Yiiksek Lisans

istanbul Universitesi, MBA, 2007

Sertifika Programi

University of Florida / Yenilebilir Enerji ve Strdirulebilirlik / 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 cergevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi
verilememektedir. Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME & 9

Ek 9: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

|
QSPL O

Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicl ve EQitim Kurulusu
i
Dizenlenme Tarihi: 2,09.2019 Belge No: 402484

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

QGayrimenkul Degerleme Lisansi almaya hak kazanmigtir,

| s 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA SINAV VE SiCiL. MUDURU GENEL MUDOR VE YONETIM KURULU UYESI

70



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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

QOPL

Sermaye Piyasasi

Sicil ve Editim Kurdusu

Tarih : 21.03.2013 No : 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas Kurulu'nun Seri:VIIL No 34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunantar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esasiar Hakkinca Teblig'i uyannca

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhig Lisansim 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 iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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GAYRIMENKUL DEGERLEVIE

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.12.2019 Belge No: 2019-01.2584

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

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontroline iligkin belirienen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani" olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartint sagladiginiz tespit edilmistir.

" { Ardy

4
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Basgkan
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