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Rainbow Polikarbonat San. Tic. A.S.

Organize Sanayi Bolgesi 20. Cad. No: 33 Melikgazi/Kayseri

Sayin Hiiseyin UYAR,

Talebiniz dogrultusunda Hacilar'da konumlu olan “Fabrika”nin pazar degerine yonelik 2020B278 no.lu
degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 9.851,07 m? yiiz 6lgimiine sahip arsa
iizerinde yasal durumda 7.551,70 m? brit kapali alandan olusmaktadir. Tasinmazin pazar degeri asagidaki
gibi takdir edilmigtir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla
birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi_ 11.12.2020
Pazar Degeri (KDV Harig) 11.055.000.-TL Onbirmilyonellibesbin.-TL
_Pazar Degeri (KDVDahil)  13.044.900.-TL Onigmilyonkirkdértbindokuzytz.-TL

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

Degerlemenin amact ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
25.11.2020 tarih, 2759 no.lu soziesme ve 04.12.2020 tarih, 2859 no.lu ek protokole istinaden hazirlanmigtir.
Raporun sbzlesmede belirtilen degerleme amaci disinda ya da bagka bir kullanici tarafindan kullamimasi
mimkiin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte isbirli§i yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Caligmaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmast durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$.

flo—

Merve COLAK Bilge SEVILENGUE™ OZ%OLCUOGLU, MRICS
Degerieme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no:409249 Lisans no: 402484 Lisans no: 402293
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari beyan ederiz;

R N N S SR NN

AR

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadaryla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin ticretinin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadigini,

Degerleme galismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme caligmasinin gergeklestirildigi miisteriyle aramizda herhangi bir gikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmanminin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha &nceden deneyimi
oldugunu,

Degerleme uzmaninin, miilkii kisisel olarak denetledigini,

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

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

Degerleme raporunun teminat amagli islemlerde kullanilmak lzere hazirlanmamig olup Uluslararast
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda diuzenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin gevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onay! 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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GAYRIMENKLL DEGERLEME

Yoénetici Ozeti

DEGERLEME CALISMASINA iLISKIN BILGILER

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

GZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

Standart
Tam miilkiyet
Halka arzi diisiiniilen sirketin aktifinde kayrth bir gayrimenku! olmasi

Degerleme galismasi kapsaminda, musteri talebi dogrultusunda herhangi bir
dzel varsayim bulunmamaktadir.

Degerleme calismasi kapsaminda, miisteri talebi dogrultusunda herhangi bir
kisitlama getirilmemistir.

Degerleme galismastinda miisteri talebi dogrultusunda taginmazin 2018 ve
2019 degerleri bilgi amagh paylagilmistir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUz 6LcOMO

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKIN BILGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR
iNSAAT ALANI

FiINANSAL GOSTERGELER
KAPITALIZASYON ORANI

GERi DONDS SURESI

ARSA BIiRiM DEGERI

FABRIKA BiRiM KiRA DEGERI
DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER

KULLANILAN YAKLASIM

Karpuzsekisi Mahallesi 20. Cadde No:33 Hacilar/Kayseri

Kayseri ili, Hacilar ilgesi, Karpuzsekisi Mahallesi, 4620 ada 12 parsel

9.851,07 m?

Lejant: Sanayi Alani E: 0,70

Sanayi

Bina sayisi: 3 Yapim yili: 2019

Yol kotu ustii kat sayisi: 3 Yol kotu alti kat sayisi: -
Sanayi

Toplam ingaat Alani 7.551,70 m?
%6,50

15,39 Yl

400 TL/m?

7,5 TL/m?/ay

Maliyet Yaklagimi
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DEGER TARIHi 11.12.2020
PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 11.055.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 13.044.900.-TL

Bu sayfa, bu dederleme roporunun ayriimaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitindir bagimsiz kullanilamaz.



BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BiLGILERI
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GAYRIMENKLL DEGERLEVIE

Bolim 1

Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Rainbow Polikarbonat San. Tic. A.S. igin girketimiz tarafindan 11.12.2020 tarihinde,
2020B278 rapor numarasi ile tanzim edilmigtir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Kayseri ili, Hacilar ilgesi, Karpuzsekisi KoyQ, 4620 ada, 12 parsel no.lu gayrimenkuliin 11.12.2020
tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amactyla hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlar 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 hazirlanmigtir.

Konu degerleme galigmasi; halka arzi diigiintilen sirketin aktifinde kayith bir gayrimenkul olmasi nedeni ile
hazirlanmigtir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) ve Sorumlu Degerleme Uzman Bilge SEVILENGUL (Lisans No:402484) kontroliinde, Degerleme
Uzmani Merve COLAK (Lisans No:409249) tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 04.12.2020 tarihinde galigmalara baslanmis olup
caligmalar 10.12.2020 tarihinde tamamlanmis ve 11.12.2020 tarihinde rapor tanzim edilmistir. Bu siirede
gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmigtir.

1.5 Dayanak Sozlegmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Rainbow Polikarbonat San. Tic. A.S. arasinda taraflarin hak ve
yikiimliliiklerini belirleyen 2759 no.lu, 25.11.2020 tarihli dayanak sdzlesmesi ve 2859 no.lu, 04.12.2020
tarihli ek protokol hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 12759 no.luve 25.11.2020 tarihli dayanak sézlesmesi ve 2859 no.lu, 04.12.2020 tarihli
ek protokol kapsaminda; Kayseri ili, Hacilar ilgesi, Karpuzsekisi Koy, 4620 ada, 12 parsel no.lu gayrimenkuliin
11.12.2020 tarihli pazar degerinin, Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmigtir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasinda miisteri talebi dogrultusunda taginmazin 2018 ve 2019 degerleri bilgi amagl
paylagilmistir.

1.8 Degerleme Caligmasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktoérler

Degerleme galigmasini genel anlamda olumsuz ybnde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin $irketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye lligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gére daha
énceki 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 Tiirk Lirasi sermavye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Bagbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayli yazisi ile
Sermaye Piyasast Mevzuati Hiikiimleri gercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmigtir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Dizenleme 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” statiistine alinmistir.

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

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

Bu degerleme raporu, Organize Sanayi Bélgesi 20. Cad. No: 33 Melikgazi/Kayseri adresinde faaliyet gosteren
Rainbow Polikarbonat San. Tic. A.S. igin hazirlanmistir.



BOLUM 2

DEMOGRAFiK VE EKONOMIK
VERILER
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye

Adrese Dayal! (ADNKS)

Nifus Kayrit Sistemi

Niifus Biiyiikligii ve Niifus Artig Hizi

verilerine gdre 31 Arahk 2019 tarihi itibariyla g4.000.000 1,80%
Tirkiye niifusu 83.154.997 kigidir. 2019 yiinda  82.000.000 1,60%
Tiirkiye’de ikamet eden niifus bir 6nceki yila gore 80.000.000 : i‘;g://"
1.151.115 kisi {%1,40 oraninda) artmigtir. Nifusun 78.000.000 1,00%
%50.8%ini (41.721.136 kigi) erkekler, %49,2’sini ;jgggggg 0,80%
(41.433.861 kisi) ise kadinlar olugturmaktadir. Hane 12.000.000 0,60%

e s -000. 0,40%
halki biyikluginin ise son bes yilda ortalama 3,44 76.000.000 0.20%
oldugu goriilmustur. 68.000.000 0,00%

) . . o 20102011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine s Niifus BUyikligii == NGfus Artis Hizi
TUIK i

gore, Tiirkiye igin yag grubuna gore niifus dagilimi
ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yag grubu Kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi ©% e 10%
45-59 yas grubu kisi sayis|  SESmm———/"“————" 18%
e eneeaeenns  23%
[ERe e =R

E=—= = — = — LY

30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi saysi
0-14 yas grubu kisi sayis

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

Kayseri

2019 yilinda, Turkiye nifusunun %1,70'inin ikamet
ettigi Kayseri, 1.407,409 kisi ile en cok niifusa sahip 15.
il olmustur. Kayseri niifusu 2019 yilinda %0,98 oraninda
artis gdstermistir. Hane halk biyikliginun ise son beg
yilda ortalama 3,47 oldugu gorilmustdr.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS 2019 vyili
verilerine gore, Kayseri ili i¢in yas grubuna gore niifus
dagiimlan ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kigi sayisi 3%

Yiiksek Lisans ve Doktora Mezunu

50-74 yag grubu kisi sayisi RN 10%

4559 yas grubu Kigi sayis)  IEREEEEEEEEEEE 17% Ortaoku
. 3%
b= ___________JFE}?

I 24%

30-44 yas grubu kigi sayisi

Yiksekokul veya Fakiilte Mezunu

15-29 yas grubu kisi saytsi
0-14 yas grubu kisi sayisi
10% 15% 20% 25% 30%

0% 5%

Lise veya Dengi Okul Mezunu

Bilinmeyen

Yiksek Lisans ve Doktora Mezunu
Okuma-Yazma Bilmeyen

Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu
ilkgretim Mezunu

Yiiksekokul veya Fakiilte Mezunu
Lise veya Dengi Okul Mezunu
ilkokul Mezunu

1%
2%

A%

eaeesssmm—— 13%
eeessnssmsssmn  15%
essssssmm—— 6%
IEEEESSESSS—— ) 4%,
P ————— LY

15% 20% 25% 30%

5%

10%

u [lke Niifusu-Kayseri Nifusu

Bilinmeyen

Okuma-Yazma Bilmeyen
| veya Dengi Oku! Mezunu

{ikégretim Mezunu

i\kokul Mezunu

0%

1%

3%
- 3%
I 13%
IS 15%
SN 19%
e e ——————— W]
=== 0%

5%

+ Kayseri Niifusu

10% 15% 20% 25% 30%

10



TSKB

—_—
GAYRIMENKUL DECERLEME

2.2 Ekonomik Veriler*

2020 yili ikinci ceyreginde, mevsim ve takvim
etkisinden armndinimis GSYH bir &nceki déneme
kiyasla %11,0 daralirken, takvim etkisinden
arindiriimis GSYH ise yilhk bazda %10,0 kiigUimustir.
Harcamalar yoniinden daralma genele yayilirken
tiretim tarafinda ise az sayida sektdriin biyume
kaydedebildigi gdrilmistir. Ikinci  geyrekteki
daralmanin ardindan, temmuz ve agustos aylarina
yonelik &ncili veriler ekonominin yeniden biyimeye
basladigina isaret etse de son donemde destekleyici
likidite adimlarinin geri cekilmesi ve finansal
kosullardaki sikilagmanin son geyrekte yurtici talebi
sinirlayabilecegi dusuntlmektedir.

Ekim ayinda tiketici fiyatlar endeksi bir dnceki aya
gore %2,1 artarken, yillik enflasyon Eylal'deki
%11,7'den %11,9'a yikselmistir. Ekim’de hizmet
grubunda fiyat artislan gorece simirli kalirken, mal
fiyatlarinda déviz kurlarindaki ylkselisin  ve
mevsimsel fiyat ayarlamalarinin etkisi gérilmustur.
Bununla birlikte, maliyetlerdeki yiiksek artig ve
yiiksek gida enflasyonu, beklentileri ve fiyatlama
davranislarint olumsuz etkileyerek ikincil riskleri

desteklemektedir. Bunun da kisa vadede
enflasyonda bir miktar daha yikselise yol
acabilecegi diisiinilmektedir.
Dis Ticaret Agigi

-100,0 - "

i -46,13

32558 538 2 £z 825

2016

1TSKB A.S.

Ceyreklere Gore Biiyiime (%)

73"

! II!III!IV | |iII£IV ill IIliIV Illl

l ’IV
2016 2017 2018 2019 2020
Kaynak: TUIK
Enflasyon
30% (%degisim, gecen vilin ayni ayina gére)
25%
15% 11,9%
§§§5§§§E§_§E§ Eﬁgé’ Z
2016

Eyliil ayinda ihracat yeniden artisa gecerken, ithalatta
artis sirmiistiir. Temmuz ve agustos aylarinda daralan
ihracat 2020 yih eylil ayinda gecen yilin ayni
dénemine gore %4,7 artigla 16,0 milyar dolara
¢ikarken, ithalat aymi donemde %23,0 artisla 20,8
milyar dolara yiikselmistir. ~ Mevsim ve takvim
etkilerinden arindiriimis verilerde ise eyliil ayinda
ihracat bir 6nceki aya gbre %6,7 artarken, ithalat %0,4
gerilemistir. Eylil ayi verilerinin detaylan likidite
destekleri ve kredi genislemesinin gecikmeli etkileriyle
bazi iriinlere ydnelik ertelenmis talebin gucunu
koruduguna isaret etmektedir.
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GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE iMAR BILGILERI
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Bolum 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

i - Kayseri
ilgesi Hacilar
Mabhallesi B S -
Koya ~_ Karpuzsekisi
“soka :
Mevki -
Ada No 4620
_Parsel No o 12
_Ana Gayrimenkuliin Niteli§i _ Karma Tek Katl Fabrika Binasi ve iki Kath idari Bina ve Arsasi
_Ana Gayrimenkuliin Yiiz Olctimii __ 9.851,07 m?
Malik / Hisse siimer Plastik Ambalaj Sanayi Ticaret ve Pazarlama Limited $irketi / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢aligmasi, gayrimenkulin mulkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Tapu Kadastro Genel MudiiriGigi Portal Hizmetleri’nden 01.12.2020 tarih, saat 09:46 itibariyla alinan TAKBIS
belgesine gore degerleme konusu taginmaz tizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

e Diger (Konusu: 4562 sayih Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu’nun 18. Maddesi’ne istinaden tasinmazin
icra yoluyla satigi dahil Ggiincl kisilere devrinde OSB’den uygunluk goriisii alinmasi zorunludur.)
(05.02.2019 tarih ve 349 yevmiye no)

Rehinler Hanesinde;

e Tiirkiye is Bankasi A.S. lehine 1. dereceden, 5.500.000-TL tutarinda ipotek bulunmaktadir. (20.08.2014
tarih ve 1484 yevmiye no)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iligkin Goris:

Degerleme konusu gayrimenkule iligkin takyidat kayitlarinda, devredilebilmesine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Gériis:

Degerleme konusu gayrimenkule iligkin takyidat kayitlarinin, taginmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.

13
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

Tarih: 1-12-2020-09:46

laplmun?a’rolu pu = _ — o o o A r, @ 3
Kaydi Olugturan: 0ZAN KOLCUOGLU
Makbuz No Dekont No BagvuruNo
061620065369 20201201-1753-F00333 6536
TAPU KAYIT BILGIS
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 5 .| 4620/12
Tagnmaz Kimlik No: 99942975 AT Yizbicim(m2): 9851.07
ii/iice: KAYSERI/HACILAR Bagmsiz Bolim Nitelilc
Kurum Adr: Haoilar Ba{msiz B6im Brlt
‘Mahatie/Koy Adi: KARPUZSEKISI Koyil YuzOlglmit
Mevkii: : mgﬁmmuet
Cilt/Sayfa No: 30/2959
2 No Ak:] 2 ‘Blok/Kat/Girs/BENO'
Rt AT ArsaPayIPayda
Ana Tagmmaz Nitefiic KARMA TEK KATLI FABRIKA BINASI
VE iKi KATL! IDARI BINA VE ARSAS!
MULKIYET BiLGILERI
{Hisse) Sistem Malik EiBkligi | HissePay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No § No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
; Yevmiye
428728582 (SN:5888930) SUMER PLASTIK 1”1 ag51.07 | 9851.07 34025 -
AMBALA.} SANAYi TICARET VE Kadastro
1/3
PAZARLAMA LIMITED SIRKETI V Kanununun Ek
1. Maddesi
_Geredi Yiz
Qigiim ve Cins
Degigildigi
iglemiteri
11052018
1794
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERI
/8 Aciklama Kisith Malik Maiiic/Eatitas “Jesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan | 4562 Sayi Organize Sanayi Bolgelernl SUMER Hacitar -
Kanununun 18. maddesi uyannca devir ve PLASTIK 05-02-2012 1341 -
temlik edilemez AMBALAJ 349
SANAY]
TICARET VE
PAZARLAMA
LIMITED
SIRKETI VKN
MULKIYETE AIT REHIN BiLGILERI
2/3
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Ipotek
Alacakh Mistarek Borg Fatz Derece | Sie Tesis Tarih-Yey
Mi? Sua
(SN:4D) TURKIVE IS BANKASTAS. Hawir £500000.0C TL %27 170 ERK.  Haciar- 20-08-2014 15:10 - 1484

VKN:4810058590,{SN:40) TURKIVE i$
BANKAS! A.S. VKN:4810058590

ipotegin Konulduu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borciu Malik MallkBorg | Tescil Fadh-Yev | Terkin
Payda Sebebi
| Tarih Yev
Racilar - KARPUZSEKISI Koy - n (SN:5888990) SUMER PLASTIK 5500000.00 Hacilar - -
(AKtif) - 4620 Ada - 12 Parsel AMBALA. SANAY TICARET VE ik 20-08-2014 15:10 -
PAZARLAMA LIMITED SIRKETI V 1484

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.i¥ adresinden) iVkniAc8cj kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

3/3

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili varsa Son Uc Yilulk Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iligkin Bilgi

Tapu Kadastro Genel Mudurlugu Portal Hizmetleri’nden 01.12.2020 tarih, saat 09:46 itibariyla alinan TAKBIS
belgesine gore yapilan incelemelere istinaden son ¢ yilik dénemde alim satim islemi gergeklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bolgenin imar Durumu

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

Konu tasinmazin bulundugu Kayseri Organize Sanayi Bolgesi icerisinde “Sanayi Alant” lejandina sahip E:0,50
ve E:0,70 yapilasma hakkina sahip parseller yer almaktadir.

Kayseri Organize Sanayi Bolgesi Miidiirlugiinde 04.12.2020 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere gére degerleme konusu taginmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmigtir.

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

Lejands: Sanayi Alani

Yapilasma sartlar;

e Emsal: 0,70

e Cekme Mesafeleri: On bahge mesafesi: 13 m, yan bahge mesafesi: 10 m, arka bahce mesafesi: 12 m’dir.
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* konu parsele ait son lic yilhk dénemde gerceklesen imar durumu dedisiklik bilgilerini icerek sekilde onayll
imar durumu belgesi icin ilqili belediyeye basvuru yapimis olup cevap beklenmektedir.

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa son Ug Yilik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iligkin Bilgi

Konu tasinmazlarn tzerinde yer aldigi parsele ait son Ug yilhk dénemde gerceklesen imar durumu
degisiklikleri igin ilgili belediyeye basvuru yapiimis olup cevap beklenmektedir.

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

Kayseri Organize Sanayi Bolgesi imar Midiriagiinde 04.12.2020 tarihinde yapilan incelemelere gore
tasinmaza iliskin yasal belgeler asagida belirtilmigtir.

Tarih No Alan {m?) Verilis Amaci Aciklama
09.09.2015 - 4.498 Yeni yap! Fabrika binasi
14.12.2018 - 5.691,70 Yeni yapi Fabrika binasi
§ ihsati 29.12.2006 1 4.498 Yeni yap! Fglbg':ir:‘:;fz'éfmrfz
yapiRuhsati  29.12.2016 2 198 ilave idare Binasi: 198 m?
L T -_ s Fabrika: 4.423 m?
E 25.12.2018 96-18 5.617 Tadilat Siginak: 698 m?

Ortak Alan (Yonetim Odasi): 496 m?
Fabrika: 4.423 m?

01.03.2019  59-19 5.617 Tadilat Siginak: 698 m?
sy : Ortak Alan (Yénetim Odasi): 496 m?
YapiKaytBelgesi ~ 21.11.2018  FSA3DPZ5 1.860 ilave Sundurma: 1.860 m?

* Degerleme konusu taginmazin yapi kullanma izin belgesi 5.617 m? {izerinden alinmig olup yapi kullanma
izin belgesine bagh yapi ruhsati 14.12.2018 tarihli mimari proje icin alinmistir. Fabrika tesisi ise mevcut
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durumda mimari projedeki alana uyumlu olmasi sebebiyle mimari projedeki alan yasal alan kabul
edilmigtir.

Yapi Denetim:
Degerleme konusu taginmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’'na tabi olup

yap! denetimi, Selguklu Mahallesi Ahmet Ayse inci Caddesi No:44/1 Melikgazi / Kayseri adresinde faaliyet
gosteren MSO Yapi Denetim Hiz. Ltd. Sti. tarafindan yapilmigtir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmmg Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskli Yap1 Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkul icin riskli yap1 tespiti yapiimamig olup yapiya ait alinmmig herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

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

Yapilan incelemeye gore taginmaza iligkin; 09.05.2015 tarihli “Mimari Proje”; 29.12.2006 tarih, 1 no.lu,
29.12.2006 tarih, 2 no.lu ve 25.12.2018 tarih, 96-18 no.lu “Yap Ruhsati”; 01.03.2019 tarih, 59-19 no.lu “Yapi
Kullanma izin Belgesi” ve 21.11.2018 tarih F5A3DPZ5 no.lu “Yapi Kayit Belgesi” mevcuttur. Taginmazin
mevcut durumuna uygun cins tashihi yapilmistir. Ancak degerleme konusu fabrika tesisinde, Uretim alaninin
kapal alam mimari projeye uygun olup mimari proje ve ruhsat arasinda alansal farklihklar bulunmaktadir.
Mimari projeye uygun olarak tadilat ruhsati alinmasi gerekmektedir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iligkin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkul igin diizenlenmig enerji
verimlilik sertifikasina ulagtiamamistir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmig Sézlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satig Vaadi
sozlesmeleri, Kat Karstligi ingaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmig herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve $6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

Bu degerleme ¢alismasi kapsaminda proje degerlemesi yapiimamusgtir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agtk adresi: Arnavutkdy Mahallesi, Nispetiye Caddesi, Akmerkez, E3 Blok, 12. Kat, Besiktas/
istanbul

Tasinmaz Kayseri Organize Sanayi Bolgesi icerisinde yer almakta olup 20. Cadde’ye cephelidir. Taginmazin
yakin cevresi sanayi parselleri ve fabrika binalan bulunmaktadir. Kayseri Organize Sanayi bolgesi son
donemlerde oldukga hizl gelisen bir organize sanayi bélgesi olup sanayi bolgesi bat1ydninde gelisme sahalar
agma calismalarinda bulunmaktadir.

Kayseri Organize Sanayi Bolgesi, 1976 yilinda kurulmus olup 22.000.000 m? alan {zerinde, yaklasik 1179
fabrika ve takribi 25 bin arag giris-cikigi ile Turkiye’de yer alan 300 civarindaki Organize Sanayi Bolgesi arasinda
yatinm, Gretim, istihdam ve ihracati ile ilk 10 sirada yer alan, lokomotif konumunda o6nemli iiretim ve cazibe
merkezlerinden biridir.

Sektortere Gore Finma Sayisi Dagdiam

@ AMBALAJ -
PLASTIK

@ BOVAKIMYA.
TEMIZLIK UR...
ELEKTRIK -
ELEKTRONIK

@ EVESYALARL...

@ GIDA

@ iINSAAT YAPL.

® KAGIT-BASKI...

® MAKINA

@ METAL URUN...

@ MOBILYA-AHS...

@ OTOMOTIV YA...

@ TEXSTIL

Konu tasinmazin yakin gevresinde Liks Kadife, Aras Kargo, Mega Ving, Birlik Metal, Ravaber Yap! Uriinleri,
Belinda Mobilya, Sah Mobilya, Hacilar Kalip Metal ve Haspark Kent Mobilyalar: gibi firmalar yer almaktadir.

*\' RN | s
; Kayseri Cevre e

Kayseri-Kirsehir

Yolu Osman Kavuncu

Bulvari

Degerleme Konusu Taginmazin |

Yaklagik Konumu
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Kayseri-Nigde
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Bulvari
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Konumu

Google Earth

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe

Ankara Yolu 6 km

Kayseri il Merkezi 16 km
24 km

Kayseri Erkilet Havalimani
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Bolum 5

Gayrimenkuliin 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 taginmaz, Kayseri ili, Hacilar ilcesi, Karpuzsekisi Mahallesi, 4620 ada, 12 parsel 9.851,07
m? yiiz 8lgiimiine sahip olan parsel iizerinde idari bina ve fabrika binasi yer almaktadir. Degerleme konusu
gayrimenkul zemin kattan olusan fabrika binasi; zemin kat, 2 normal kattan olusan idari binadan
olusmaktadir. S8z konusu yapilar yasal durumda 7.551,70 m? kapal alana sahiptir. Uretim binasinin kuzey ve
giiney cephelerine sundurma alani eklenmis olup bu alanlar igin yapi kayit belgesi alinmigtir.

Degerleme konusu parsel dikdortgen geometrik sekle sahip olup hafif egimli bir topografyada yer almaktadir.
20. Cadde’ye yaklasik 74 m cephesi bulunmaktadir. 56z konusu parselin gevresi beton duvar ve tel it ile
cevrilidir.

Sundurma
Alanlari

idariBina |, el

Uretim Alami; Sz konusu yapi yasal ve mevcut durumuna gore zemin kattan olusmakta olup yasal ve mevcut
durumda 5.198 m? kapali alana sahiptir. Taginmaz onayll mimari projesindeki kapali alana uygun olarak insa
edilmistir. Tasinmazin anayl mimari projesine gére zemin katinda, Uretim alani, ofis alanlan, siginak ve WC
alanlan yer almaktadir. Taginmazin mevcut durumunda ise onayl mimari projesinden farkli olarak siginak
alani retim alanina dahil edilmistir.

idari Bina: S6z konusu yapi yasal ve mevcut durumuna gore zemin kat ve 2 normal kat Gizere toplam 3 kattan
olusmaktadir. Tasinmaz yasal ve mevcut durumda 493,33 m? alana sahiptir. idari binanin zemin katindan
{iretim alanina gecis saglanmaktadir. Taginmazin onayl mimari projesine gére ve mevcut durumda zemin
katinda giris holii, yemekhane, idari ofis ve WC alanlari; 1. normal katinda ydnetim odalar, toplanti odasi; 2.
normal katinda ise muhasebe ve pazarlama ofisleri yer almaktadir.
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sundurma Alanlar: Degerleme konusu Uretim alaninin giiney ve kuzey cephelerinde depolama amagl
sundurma alanlar olusturulmus olup bu alan yasal durumda 1.860 m? mevcut durumda ise 2.220 m? alana
sahiptir. Yasal durum haricinde yapilmig olan 360 m? alanli sundurma alam harici ve mateferrik isler
kapsaminda degerlemeye tabi tutulmustur.

Degerleme konusu taginmaza ait yaklasgtk 360 m? sundurma alant (yapr kayit belgesi dahilinde olmayan),
yaklasik 4.730 m? saha betonu, yaklagik 200 m? beton duvar ve yaklasik 400 m? tel ¢it harici ve miteferrik
isler kapsaminda degerlendirilmistir.

BiNA ALANLARI
Parsel Bina Adi Bulundugu Kat Yasal ve Mevcut Alan (m?)
Uretim Alani Zemin Kat 5.198,37
TOPLAM 5.198,37
s Zemin kat, 1. normal kat, 2.
4620 ada 12 no.lu parsel \dari bina normal kat 493,33
TOPLAM 493,33
Sundurma Alanm Zemin Kat 1.860,00
TOPLAM 1.860,00
3 GENEL TOPLAM . 7.551,70

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

ingaat Tarzi Prefabrik Betonarme

insaat Nizami Bitisik nizam

1 kat (zemin kat) (Uretim alani)

3 kat (Zemin kat, 2 normal kat) (idari bina)

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

Bina Toplam ingaat Alam 7.551,70 m? (Yasal ve mevcut durum) -
Yas! ~2 -
Dis Cephe Siva lzeri boya -
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke -
Isitma Sistemi Mevcut B
Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor Mevcut degil

Jenerator Mevcut degil

Yangin Merdiveni Mevcut degil

Park Yeri Acik otopark

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

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

alinmigtir.
Kullanim Amaci N o Fabrika Binasi ve idari Bina
Alani . _7.551,70 m? (Yasal ve mevecut durum) -
Zemin Ortak alanlarda briit beton, 1slak hacimlerde fayans (Uretim alan)
- ] ~ Laminat Parke (idari bina)
Duvar Siva lizeri boya, 1slak hacimlerde fayans {Uretim alani)
_ Swalizeriboya (idari bina)
Tavan Panel kaplama (Uretim alani)
e Siva {izeri boya (idari bina)
Aydinlatma Floresan (Uretim alan ve idari bina)
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5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya ingaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumlara
iliskin Bilgiler
Mevcut durumda yapilan incelemelerde onayl mimari projeden farkli olarak Gretim alani icerisinde yer alan

siginak alani tretim alanina dahil edilmis olup s6z konusu aykirilk geri dénisturilebilir niteliktedir.

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

Degerleme konusu gayrimenkulin mevcut durumdaki aykiriliklari geri donustirilebilir nitelikte ancak
degerleme konusu fabrika tesisinde, liretim alaninin kapali alani mimari projeye uygun olup mimari proje ve
ruhsat arasinda alansal farkliliklar bulunmaktadir. Bu nedenle 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda mimari projeye uygun yeniden ruhsat alinmasini gerekmektedir.

* Uretim alaninin zemin kati mevcutta projesine uygun olarak 5.198,37 m2, idari bina ise 493,33 m*dir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu taginmaz Kayseri OSB icerisinde yer almaktadir.
e Degerleme konusu taginmaz tam hisselidir.
s Degerleme konusu taginmazin 20. Cadde’ye yaklagik 74 m cephesi bulunmaktadir.

e Tasinmazin bulundugu bdigede altyapi calismalar tamamlanmigtir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu taginmaz tizerinde yer alan yapilarin isciligi orta kalitededir.
e  Konu tasinmazn iigiincii kigilere satisinda OSB’den uyguniuk goriisti alinmasi gerekmektedir.

e Degerleme konusu fabrika tesisinde, liretim alaninin kapali alani mimari projeye uygun olup mimari proje ve
ruhsat arasinda alansal farkhiliklar bulunmaktadir.

e Deperleme konusu taginmazin iiretim alaninda projeye aykiri olarak siginak alani dahil edilmistir.

v" FIRSATLAR

s Degerleme konusu taginmaz sanayinin yogun ve gelismis oldugu bir bélgede yer almakta olup yakin cevresinde
cesitli dallarda faaliyet gdsteren depo ve fabrikalar bulunmaktadir.

e Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global hem de iilke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis olup
ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gdriilmeye baglamstir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklagimiari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda i farkh degerleme yakiasimi bulunmaktadir. Bu yaklagimlar
sirastyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklagim” ve “Gelir Yaklagimi”dir. Her Ug yaklagimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari agagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, bir aicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
8deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmastyla 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 olmayacag ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalan nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha diisiiktiar. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagh
olarak, alternatif varligin maliyeti Gzerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagim

Gelir yaklasimi ana bashgi altinda degeri belirleyebilmek igin farkll yontemler kullanilmakta olup bunlarin
tiimiiniin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmig gercek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirim amagh gayrimenkul igin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullarilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak i¢in katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislan daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullamlir. Sabit kalmasi beklenen gelir akiglari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile mulkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatinmc igin getiriyi veya “verimi”; mulki kendi kullanan bir
miilk sahibi icin 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 agagidaki gibidir.

Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya yakimlaltgin, 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 itibaryla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli gbriillen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklagimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme galismasinda, degerleme konusu taginmaz tizerinde yer alan fabrika tesislerinin siklikla ahm
satim yapilan nitelikte bir gayrimenkul olmamasi nedeniyle “Pazar Yaklagimi” uygulanmamstir. Pazar
yaklagimi maliyet yaklagiminda kullaniimak izere arsa degerinin tespitinde kullanilmistir. Yapilan arastirmalar
dogrultusunda arsa ve bina maliyeti verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklagim1”
uygulanmistir. Taginmazin yer aldigi pazarda “Fabrika” amagh benzer nitelikteki tasinmazlarin kiralamaya
konu olmasi nedeniyle gelir getirme potansiyelinin olmasi dikkate alinarak “Gelir Yaklagim” uygulanmigtir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkuliin degerine etkileri her bir yaklagim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu taginmazin konumlu
oldugu bélgedeki sektdrlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmig olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
éniinde bulundurulmus, taginmazin degerine yansitilmigtir.

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

Gayrimenkuliin yakin gevresinde yapilan aragtirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal tegkil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulagiimigtir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Satilik Arsa;

KARSILASTIRMATABLOSU e Y
' Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Kargslagtirtlan Etmenler

_ : I Y- LS 5
~ Birim Fiyat: (TL/m?) 450 300 385 492 540
0 | Pazarlik Pay: 0% 0% 0% -10%  -10%
Ex %  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
'3%% ~ satig Kosullari -25% 0% 0% 0% 0%
% -'?"»é II Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
~ piyasa Kosullari 10%  20% 0% 0% 0%
5 xomum - 5% 5% 5% 5% 5%
,_,,ffﬁ_, P | Yapilagma Hakki 0% 0% 0% 0% 0%
"?ﬁ.ﬁ | Yiiz Olgiimis 0%  15% 0% 0%  -10%
o i§'!-‘.sg.""_: Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
~®  vasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger

Kiralik Fabrika;

KARSILASTIRMA TABLOSU

y Kar;alaitmlab_lh; Ga'yr:ih‘l,e;lkulle; A

Karsilastirilan Etm_énler

- e ) 3 _ 1 2 i3 a 5
& | Birim Fiyati {TL/m?/ay) 6 9 9 9 8

2L . Pazarlik Payi 0% -10% -15% -15% -10%
=<2 Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
_§ I:-g % . Kiralama Kosullari 5% 5% 0% 5% 5%
s> § ' Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0% 0%
' Piyasa Kosullari 10% 0% 0% 0% 0%

= Konum 0% 10% 10% 0% 0%

S8 ginavag/Kalitesi 7% 2% 2% 12%  12%
E _-% | Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0% 0%

EZ  Kullaim Alani 5% -15% 0%  -10%  -10%
= Konfor Kosullart 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger

v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu taginmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik ozellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iligkin bilgiler, konumu, ulagimi, gevre ozellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
tilkenin ekonomik durumu g6z éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, taginmaza gére olumiu olumsuz ozellikleri
degerlendirilmis, bélgede yapilan tim aragtirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; taginmazin arsasi i¢in deger
takdiri asagidaki gibi yaptlmistir.
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ARSA DEGERI

Yiiz Olgiimii Birim Deger Arsa Degeri
Ada/P
a/parsel (m?) (TL/m?) (1)
4620 ada 12 no.lu parsel 9.851,07 400 3.940.428

TOPLAM DEGERI 13.940.000

Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklagimi ile binalarin teknik 6zellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada aym ozelliklerde inga edilen binalarin insaat maliyetleri ve gecmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz 6ntinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki
yipranma pay1, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayah olarak binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate
alinarak takdir edilmigtir.

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

Degerleme konusu gayrimekuliin Uzerinde yer alan yapilarin maliyetinin tespitinde konu taginmaza yakin
bslgede yer alan benzer fonksiyona sahip yapilarin maliyetinden faydalaniimigtir.

No  Bilgi Kayna@ Konum Niteligi inga Yih insaat Alam Birim Maliyet
1 Yiiklenici Firma Ege Bolgesi Ust Sinif 2015 - 1.200 TL/m?
- 2 Yiiklenici Firma Tuzla Deri OSB Ust Sinif 2020 - 1.500 TL/m?
3 Yiiklenici Firma Ankara ASO Orta Sinif 2018 36.686,86 800 TL/m? o

Emsallerden 1 ve 2 no.lu emsal tst sinif fabrika tesisi olup s6z konusu taginmaza gore daha niteliklidir.

v Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

ARSA DEGERI

Ada/Parsel Yiiz(('r);::;)ﬁmﬁ Bi;;t:/l'):zé)er Arsa(-ll?Séeri
4620 ada 12 no.lu parsel 9.851,07 400 3.940.428
A TOPLAM DEGER| 3.940.000

BiNA DEGERI
Binalar Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri
(m?) (TL/m?) (%) {TL)

Uretim Alani 5.198 1.000 2% 5.094.403
idari bina 493 1.250 2% 604.329
Sundurma Alani 1.860,00 500 2% 911.400

TOPLAM DEGERI 6.610.132
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HARICi MUTEFERRIK iSLER

Harici ve Alan Birim Maliyet = Toplam Degeri
Ada-P - ,
da-Parsel Miiteferrik Igler (m?) (TL/m?) (TL)
Beton Duvar 200,00 120 24.000
Tel Cit 400,00 40 16.000
4620 ada 12 no.lu parsel
Saha Betonu 4.730,00 60 283.800
Sundurma 360,00 500 180.000

TOPLAM YAKLASIK DEGERI 503.800

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

Arsa Degeri 3.940.000 TL
Harici Miiteferrik isler 503.800 TL
Bina Degeri 6.610.132 TL
_ TASINMAZINTOPLAMDEGERI | 11.053.932TL
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI ' _ 11.055.000 TL

Gelir Yaklasimi

Degerleme konusu taginmazin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklagimi yéntemi
olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullaniiarak deger tespiti yapilmigtir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklagim, yeni bir
yatinmci agisindan gelir Greten milkin pazar degerini analiz etmtektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek i¢in karstlastinlabilir milklerin satig fiyatlanyla gelirleri arasindaki iligkiyi incelenir. Daha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygulamir. Elde
edilen deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimyla, belirtilen gelir diizeyiyle
garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Taginmaz Degeri = Taginmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon
Orant” formalinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Degerleme konusu taginmaza yakin, 15.000 m? yiiz 8l¢limlii arsa tizerinde (E:0,50) Kayseri OSB’de konumlu
7.000 m? kapali alana sahip fabrikanin 60.000 TL/ay bedelle kiralik durumda oldugu ve 11.000.000 TL bedelle
satilabilecegi bilgisi edinilmistir.

(7.000/0,50=14.000 m?; 15.000-14.000=1.000 mZ; 1.000*500=500.000 TL; 11.000.000-500.000=10.500.000
TL)

Kapitalizasyon Oram = 12 Ay x 60.000 TL / Ay / 10.500.000 = 0,069

- Degerleme konusu taginmaza yakin, 3.670 m? yiiz 6lciimlii arsa tizerinde (E:0,70) Kayseri OSB’de konumlu
2.400 m? kapal alana sahip fabrikanin 21.000 TL/ay bedelle kiralanmig durumda oldugu ve 4.000.000 TL
bedelle satilabilecegi bilgisi edinilmistir.

(2.400/0,50=3.429 m2; 3.670-3.429=241 m?; 241*500=120.500 TL; 4.000.000-120.500=3.879.500 TL)
Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 21.000 TL / Ay / 3.879.500 = 0,065

S6z konusu gayrimenkuliin bulundugu bolgedeki emsal aragtirmasina gore kira degerlerinin; 7-7,5 TL/ay
araliginda olacagl kanaatine variimistir. Emsallerdeki satig ve kira rakamlarindan yola gikarak, kapali alan
buyikligl, bakim durumu kiralanabilmeme kabiliyeti ve pazarlik payda gbz 6nunde bulundurularak
kapitalizasyon orani %6,5 olarak kabul edilmistir.
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Gayrimenkulden elde edilebilecegi dngoriilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI

Ada/Parsel No Briit Alani Birim Degeri Kira Degeri cl)(raapr;l Tasinmazin Degeri
- (m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) (TL)
4620adalZnodu oo g9 7,5 56.637,75 6,50% 10.456.200
parsel
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 10.455.000

.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullammidir.

Yapilan pazar aragtirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu taginmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Sanayi” amacl
kullanimidir.

7.5 KDV Konusu

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayih 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 gore giincel KDV oranlari agsagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu taginmaz igin %18 KDV uygulamasi yapilmigtir.

KDV ORANI

is Yeri Teslimlerinde 18%
Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda R i AT 18%
Net ATam 150:2'ye K;ciar Kon_u;larda ’;‘_/** & u TR T s
01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda - 1%
61.01.201:’:-31.12.2016 TarThlerind:Yapn Ru_hsatl Alma_n Durumlarda wf ;e_ké(;r‘ i-s—e— ey 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte ,r 5_00 39—5 "I'I_..i;e— Lt 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri _:_iiabme_ﬁ_z;ri ------- 18%
01.01.2017 Tarihi itibari;/le Yapl_R_uhsau Alinan Du_rumlarda I ‘ —1606 {'L’_y_e i(—i:I(;la;' -i;éﬁ e 1% 7
Yapt Ruhsatinin Alindig) Tarihte ,r 1.000—1.59_ ;L};: =3 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri [ 2_6&)—11\; U;e_r?_— o ﬁ?g%j

*Bijyiiksehir Belediyesi kapsarmindaki illerde yer alan litks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. Dider illerde ve 2. ve 3. sinif basit insaatlarda,
konutun net alani 150 m*' nin altinda ise KDV oram %1’ dir.

** 16.05.2012 tarihii ve 6306 sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénistiirilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yap: alans ve riskli alan
olarak belirienen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV oramt %1°dir.

*#% Komu kurum ve kuruluslart ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut ingaat: projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate ainmahdir.
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Boliim 8
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cilimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiiyorum.
8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Konu taginmaza ait son i¢ yillik dénemde gerceklesen imar durumu degisiklikleri igin ilgili belediyeye bagvuru
yapilmis olup cevap beklenmektedir.

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

Yapilan incelemeye gbre taginmaza iliskin; 09.05.2015 tarihli “Mimari Proje”; 29.12.2006 tarih, 1 no.lu,
29.12.2006 tarih, 2 no.lu ve 25.12.2018 tarih, 96-18 no.lu “Yapi Ruhsati”; 01.03.2019 tarih, 59-19 no.lu “Yap
Kullanma izin Belgesi” ve 21.11.2018 tarih F5A3DPZ5 no.lu “Yapi Kayit Belgesi” mevcuttur. Taginmazin mevcut
durumuna uygun cins tashihi yapilmigtir. Ancak degerleme konusu fabrika tesisinde, tretim alaninin kapali
alani mimari projeye uygun olup mimari proje ve ruhsat arasinda alansal farklihiklar bulunmaktadir. Mimari
projeye uygun olarak tadilat ruhsati alinmasi gerekmektedir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmaz izerinde “Organize Sanayi Bolgeleri Kanununun 18. Maddesine istinaden
tasinmazin icra yoluyla satig1 dahil Ggtinci kisilere devrinde OSB’den uygunluk goriisii alinmasi zorunludur.”
beyani ve “Tirkiye Is Bankasi A.$. lehine 5.500.000-TL tutarinda ipotek bulunmaktadir.” takyidat kayitlan
bulunmakta olup mevcut takyidat kayitlarimin taginmazin degerine ya da satigina olumsuz etkisi
bulunmamaktadir. Organize Sanayi Bélgeleri Kanununun 18. Maddesine istinaden taginmazin satigi esnasinda
onay gerektirmektedir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuliin {izerinde ipotek veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve Gnemli diglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari harig devredilebilmesi konusunda engelleyici
herhangi bir sinir bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz “fabrika” niteligindedir.

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

Degerleme konusu taginmaz iist hakki veya devremiilk hakki degildir.

8.8 Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agtklamasi

$6z konusu degerleme galigmasinda maliyet yaklagimi ve gelir yaklagimi yéntemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.
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Maliyet Yaklagimt 11.055.000

Gelir Yaklagimi 10.455.000

*Miisteri talebi dogrultusunda taginmazin 2018 ve 2019 tarihli degeri de bilgi amagli olarak rapor
kapsaminda sunulmus olup belirtilen tarih icin yapilan arastirmalarda 2019 yilinda tasinmazin degerinin
9.770.000.-TL (Dokuzmilyonyediyiizyetmisbin.-TL); 2018 yilinda tasinmazin degerinin 8.445.000.-TL
(Sekizmilyoniicyiizdoksanbin.-TL) oldugu bilgisi alinmigtir.

Maliyet yaklasiminda bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik dzellikleri, binalarda kullanilan
malzemeler, piyasada ayn ozelliklerde inga edilen binalarin ingaat malivetleri ve gegmis tecriibelerimize
dayanarak hesaplanan maliyetler goz éniinde bulundurularak degerlendirilmigtir. Binalardaki ytpranma pay,
degerleme uzmaninin tecriibelerine dayali olarak binanin gozle gérdilir fiziki durumu dikkate alinarak takdir
edilmistir.

Gelir yaklagiminda ise konu taginmazdan yillik kira geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir getiren bir
miilk olarak degerlendirilmistir. Degerleme konusu tasinmazin pazarda yapilan arastirmalar sonhucunda
tasinmazin gelir getiren bir miilk olarak degerlendirmekten ziyade maliyet yaklagimi dikkate alinarak
degerlendirildigi gozlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, daha somut verilere dayanmasindan dolayr maliyet yaklagimiyla
hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 11.12.2020
_Pazar Degeri (KDV Harig) 11.055.000.-TL Onbirmilyonellibesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 13.044.900.-TL Oniigmilyonkirkdortbindokuzyiz.-TL -

Merve COLAK Bilge SEVILENG UL Ozan ¥6(CUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no:409249 Lisans no: 402484 Lisans no: 402293
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Ek 1: Takyidat Belgesi

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

k

‘weblapu

Kayd: Olugturan: OZAN KOLCUOGLU

Tarihc 1-12-2020-09:46

Makbuz No Dekont No BagvimuNo
061620065369 20201201-1753-F00333 6536
TAPU KAYIT BiLGisi
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: . |4620/12
Tagnmaz Kimlik No: 99942975 AT Yozolcom(m2y: [ 9851.07
iilge: KAYSERI/HACILAR namnatﬁﬁum;k:
Kurum Adi: Hactlar 'ﬁm Bnﬁ
Mahalie/Kdy AdL KARPUZSEKISI Kéyd @0“?%
Mevkii: Baﬁmsq lGm Net
Cilt/Sayfa No. 30/2559 s oL
= P 1] amxausmmm-
Kayit Durum: Arsa Pay/Payda
Ana Tasinmaz Niteliic KARMA TEK KATLI FABRIKA BINASH
VE iK] KATL! IDARI BiNA VE ARSAS!
MULKIVET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik Ei Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No : No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarin-Yevmiye
Yevmiye
428728582 (SN 5888990) SUMER PLASTIK 1 9851.07 | 985107 34025Y.
AMBALA.) SANAY] TICARET VE Kadastio
173
PAZARLAMA LIMITED SIRKETI V Kanununun EK
1. Maddesi
_ Gereii YUz
Olgiim ve Cins
Degigikiiji
Iglemlen
11052018
1794
MULKIVETE AIT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI
s/B/l Acikiama Kisith Malfk Mali/hehiar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
{Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Soyad e
Beyan 4562 Sayili Organize Sanayi Bolgeleri SﬂMEB Hacstar -
Kanununun 18. maddesi uyannca devir ve PLASTIK 0502-2019 1341 -
temiik edilemez AMBALAJ 349
SANAYI
TICARET VE
PAZARLAMA
_LIMITED
SIRKETi VKN
MULKIYETE AIT REHIN BiLGILERI

2/3
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ipotek
Alacakl Mdsterek Borg Faiz | Desece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? S ?
(SN:40) TURKIVE iS5 BANKASIAS. Hayw 5500000.00 TL %27 1/0  FBX  Hacilar-20-08-2014 1510 - 1484

VKN:-4B10058590 {SN:40) TURKIYVE i$
BANKASI A.S. VKN:4810058550

ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tagnmaz Hisse Pay/ Borciu Malk MalikBorg | Tescil Tarih-Yev | Terkin
Payis Sebebi
F N Tarih Yev
Hacilar - KARPUZSEKISI Koyl - 1n (SN:5888930) SUMER PLASTIK 5500000.00 Hacilar- -
{AKlif) - 4620 Ada - 12 Parsel AMBALA.J SANAYI TICARET VE L 20-08-2014 15:10 -
PAZARLAMA LIMITED SIRKETI V 1484

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan fle agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasmdan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) iVkniAc8cj kedunu Online iglemnler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

3/3
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Ek 2: Onayh imar Durum Belgesi

* Konu parsele ait son iic yillik dénemde gerceklesen imar durumu dedisiklik bilgilerini icerek sekilde onayli
imar durumu icin ilgili belediyeye basvuru yapilmis olup cevap beklenmektedir.
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GAVRIMENKUL DEGERLEME

Ek 3: Yapi Ruhsati

YAPI RUHSATI RuhsatTakip No: | 0 [0 | 0| t [ 3] 0] 6]
1.Ruhsal veren kuum 3.Ruhsatin onay larihi 4.Ruhsal no
KAYSER] ORGANIZE SANAYI O watieve ] Tadien 29.1). Q-mfal 1
BOLGE MODIRLOGO [ tsinstewan [T] Bange duvan . Paftano SAdana  |7.Parselng
it . KAYSER! ] - - 7125-A
lige - MELIKGAZI AfParselasym plan) onay tarihi 10, Tmar durumu tarh ve no
Bucak : - - 22.11.2006 5240
Koy 1%, Parsaiin kuanma amacs vo alan (m) 12, Tapu tahsis beigest veren kunum 13.Tapu tescil befges tarint ve no
Boledive ©  MELIKGAZI FABRIKA 9.853,580 ORGANIZE SAN. BOL. MUD. 22.08.2005 3402
Mahate : ANBAR 14.Zamin etDd0 onay [16.GED raporu onay tarhi 16.Planianan ingaata baglama 17.Plantanan ingaat bitrme |18 .Ruhsat gagerilik tarthi
: tariti \srihi tarihi
M . ANBAR 09.09.2005 25.08.2005 2odl. 2c0b [29.12.2c00 |29 .12, 2609
YAPI SAHIBININ YAPi MOTEAHHIDININ SANTIYE SEFININ
19.Ad) soyadi.dnvan 24 Ady soyad,unvam [25-Huiaid durum 34.Ad: soyads unvam [35.0da sicll no
BagarL Bory PROFILEX]0ze | BASATLIBORU PROFIL SAN. VE GOKHAN BASBUGU T
SAN.VETIC.AS.  [Jiamu TiC. A8 INSAAT MOH.
20. Bagh oldufju vergi daires] 26.Kurum sieil no 27.863h oldufiu vergi dul. |28.Vergi daires siclt no 33.BOro tescil no 37.0da belga no
MIMARSINAN MIMARSINAN I_ 1460035111 06/7282 -
[21- Vergl Daires! Sicd no mgona siino  [30.80ziegme tarini ve no | 31.MGlaahhitik kama no 38.Sigorts sicl no 39.56zlegme tanh ve no
1460035111 _ _ - - > - -
22. Adras « 123, imza ||32. Adres l:ll. 10.Adres
Organize Sanayl CUMHURIYET
Balgesi 20. de\ep’.\, E;";;‘:?{';g;‘i' Bdigesi 20.Caddo | M.CUMHURIYET iSH.
No:33 KAYSER].__| . k KAT:8 NO:103 KAYSERI
T ] 45.8enzer yap) sayisi 46.Topldm yapr sayis1 147 Yepimn taban stani (m?) 2145 Toplem taban alant {m)
42, Yapinin Gnitalerin kullarmm amac ‘::"':‘ u.vr:;l,m 1 1 4.498 “1 4.498
FABRIKA {Hangar Tipi) 1 4.243 49.Yapldamr:lsnzbom SO'TW'““’:?;:""I belom 51.Yap) ingaat atan( (m?} E2 Topiam yag ngasi aian: ma)
SIGINAK 1 255 1 4.498 : 4.498
53.Yapinun yol kotu atrkat | 54.Yapimin yo! kotu Gstil ket ]S_S.Yspmm loplam kat sayisi 56. llave kat sayisi
sayis| k sayis
e 1 1 -
57.¥Yapwun yoksokligi (m) |58.ihvo kat yikaekiigi(m) 59.Yapinun smifi \ {80 Yapmin gunubu
8,50 - 1] B
81.1 m2 maliystifBin YTL) |62yapmin ingaat maliyeti (Bin |83.Yapinin arsa degeri (BinYTL) |64.Arsa dahil yapinin maliveti (8in
VL) YTL)
[ oriam 2 4.498 205,00 922.090,00 118.243,08 1.040.333,08
YAPI ILE ILGILI 5ZELUKL§R
RS ISITMA SISTEME 57.TESISATLAR [69.0RTAK KULLANIM ALARLARI [70.YAPIM SISTEMLERI 71 KULLANILAN MALZEME
[} Uzaitan sentmat kajorifer DX vangm tesisat 3 paratoner | Komarax ] vigmaarg) Be] Briket ] Betonbiok
] Bina ig! katorifer [JHaberlesmotes. [X] Eletrk | e Sigmak [ isketet(iargas) [ tugs ] ronrpanet
[ Kot ketosifest [x] Kanatizasyon [ deneratsr |1 Otopark Dl ek O 7as
[ vosgeigaz sevas 3 Fossepi [3 vidrofor  |[T] Yangin mergiveni ] aep O angsp 1
[} soba [ antma [ ] Asanstr 3 setoname 3 wemg
[ kima 58,5ICAK SU ] ortakdepo [ Tonet katp 1 Gazbeton[ ]
] Temin gakil veltcinei | [C]  Kapies dsiresi 2] verinde dskme 72. DOSEME
| Ooogage: |1 seigstotes O O praxiins
65. YAKIT CINSI [ safben Ches ] sudeposu 1 Kompozit [ manter dageme
[} ®avyan ] Gones [ Komon [TJrustor  [] Koyusuy ] Pretanix O asmoten
Jrverot ] Termai [ eoneskotieara | Jaexnk  [[C] genirsuyu (=] 3 ames
[ Dogaigaz [} Rizgar ] mogterek T xan vee | ]
Cwa [} Cvemar | [,
[eexik [ ] || |
YAP! PROJELER! ~ A
73 Onay tariht 7a.09 soyad) 75.00a sicino. |76.80r0 lescitno. _|77.0da belge ne._[78. Adres! 9. iz § )/
- CUMHURIYET M.CUMHURIYET
09.09.2005 | |MUSTAFA DENKTAS 23584 slda = liSH.K:7 NO:96 KAYSER] P
i CUMRURIYET M.CUMHURIYET 7
09.08.2005 | 3 [FARUK HOSREVOSLU | 21804 0er73i4 = lisH.K:5 NO:121 KAYSERI
e CUMHURIYET M.CUMHURIYET =
09.08.2005 é SOLEYMAN SOYAL 06/38-12480( 506480076746 ISH.K: 8 NO:160 KAYSERI F— —
Fickani iersai CUMHURIYET M. CUMHURIYET ISH.
09.09.2005 | & | YILMAZ DOZGON 9607 644 ~  |xaT:6 NO:75 KAYSERI /W
£ 4l K4 o

<1
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YAPI RUHSATI RuhsatTakip No: | 0 | 0] 0 | A [|® | 0] 6|
1.Ruhsat varen kurum 2 Ruhsatm verlig amac 3.Ruhgatin onay tarihl 4.Ruhsat no
KAVSER| ORGANIZE sANAYl | [ veniyaps 0] tave O raieve 7] Tediat 2422000 2
BdLCE MODURLOSD 3 rastarum degigikiizi [ Fosseptic [} tstnatawven (") Banga dvan 5. Pafta no € Ada no |7-Parser o
I : KAYSERI Yenliems [] veniden | - - 7125-A
iige : MELiKGAZ] 3 lmar plam onay tarti 9.Parsalasyon plany onay terihi 10. imar durumu tarih ve no
Bucak : - - 22.11.2008 5240
Kby : 11. Parselin kullanma amaci ve alam (m?} 12. Tepu tahsis beigesi veren kurum 12.Tapis tescll belgest tarihi ve no
Belediya :  MELIKGAZ! FABRIKA 9.853,590 ORGANIZE SAN. BOL. MOD. 22.08.2005 3402
Mahale ©  ANBAR 14 Zemin et0dG onay | 15.GED raporu onay ahi 16.Planianan ingasta bagkema | 17.Planianan 715836 bitirma | 18.Ruhsal geerik tarht
: tarthi tarihi tarihi
|Mubtarik © AnBAR 09.09.2005 25.08.2005 20422006 hadd.loon |29.(2,200%
YAPi SAHIBININ YAPI MOTEAHHIDININ SANTIVE SEFININ
19.Ad) soyady, finvam 24.Ad: soyadi,unvan 125-Aukea durum 34.Adt soyadi urvam 35.0da sicll o
BasaTL BoRU PROFIL[X]0zel | BASATLI BORU PROFIL SAN. VE GOKHAN BASBUGU 0117
SAM.VETIC.AS. [Tamu TiC.AS. INSAAT MOH.
20. Bagil oldugu vergi dairesi Z6Kurum sicino |27, Bagh olduju vergl dal, |26 Verg! dairesl sicl no [35.80r0 escll no 37.0da beige no
MIMARSINAN MIMARSINAN 1460035111 . De/7282 -
21. Vergi Dairesi Sici no ﬁm sied no 30 3dziesme tanki vano |31 Mircahhiilk kame no 38.8igorta sicil no 39,Stzlegme tarih ve no
1460035111 - - 8 - - 24.08.2 8872 |
22 Adres 3, lmza | |32 Adresi I E=X 40.Adres 41./mza
Organize Sanayl \ CUMHURIYET /
Bolgesi 20.Cadde proiee Sah woasel 30.Cadde .} \ M.CUMHURIYET ISH.
No:33 KAYSERI . : [\ KAT:8 NO:103 KAYSER
~7 45.Benzer yap saymsi 48.Toplam yhp! say1st |47 Yapun taban alam (m?) 48 Toplam taban’ 34! (M)
42, Yapinin Gnitelerin kulianim amaci 4:3":‘ “'Ymm i 1 92 / 4 g
E.Yamda Gafimsiz o8i0m | 5C Toplam cagims:z taiim 51.Yapt i alan 52, Topis gt ingaat giani (i)
IDARE BiNAS! 1 198 o s apr ingast alam () | 52 Topiam 5 m
1 1 198 4,696
53 Vg yol kol all kat | 54.Yapirun yol kot GSth kal |55.Yapinin toplam ket sayist 156, fiave kat sayist
sayisi ayIS
. 2 2 -
5-7 Yepinin vﬂksek‘lmlmkat yﬁl@aldﬂm.\lapmm sinifi 'E&Y_Bpmm gurubu
6,70 - 1 A
61.1 iz maliyel(8in YTL) |62 yspmin ngaat maliysti (BIn [63.Yapinm arsa doger (BNYTL) [04.Arsa dahil yapinin maliyett (i
vTL) YTL)
_Toplam 1 188 334,00 $6.132,00 118.243,08 184.375,08
YAP] ILE ILGILI OZELLIKLER
65./STMA SISTEMS 67.TESISATLAR 60.ORTAK KULLANIM ALANLARI  [70.YAPIM SISTEMLERI 71.KULLANILAN MALZEME
[ Uzaxtan sitmal: kalorfor [lvengntesisah [ Peratoner |[)  Kémariok ] vigmaiKargiey D] eeket [ aetonbiok
[ Binaich kstortfer [ Juabertesmetes. [} etk | swmak D] Isketetiargas) 3 wuga [ Hantpanet
[ Kat katorifert X1 Kanatizasyon [ seneratsr | ] Otopark ] ge [ ™ (]
[~ bogaigaz sobam ] Fossepti 3 sharcfor [ vangin merdiveni 7 Angap 3 ansep [
] Sobs- [ ] Antma 3 asansar ] Betonarme 3 kepe [
[ xima 68.8ICAK SU ] orakdepo [ vonet kaip [ ]
(] Temin goli Yektcngsl | [(] Kapic: dares) D] Yerinde dekme 72. DOSEME
] O i D ogsigaz |7 eekgs uiovest O I prakwes
6. YAKIT GINS! ) somen Clwes 7 sudeposu [ Kompozit 1 Mantar dogeme
Xl katiyat [ Goneg 1 komon COrueran [T koyueswu ] Prefabrix [ asmoten
I Foeron  [] Terma { ) coneskotlektars  |[Jetenirix  |[]  sehirsuyu (] 3 ansap
] Dogeigez. [} Ruzger £ Megterek ket vt |3 0
CJwe [ O Cltemst  |[] [
e ] | | ]
YAPI PROJELERI —
73.0nay tartht ]MAdl soyadi 75.0da sid) no, |76.B0ro tescil no. 77.0da belge no.  |78. Adresi 79. imza, 4
imar CUMHURIYET M.CUMHURIVET
| 09.00.2005 MUSTAEABENISTAS 24 38144 = |IsH.k:7 NO:98 KAYSERI Pa ; l ﬁfz
ke CUMHURIYET M.CUMHURIYET
09.09.2005 | 2 FARUK HOSREVOGLU g 067314 ~ ISH.K:9 NO:121 KAYSERI /L\k
’:rekvi* = CUMHURIYET M.CUMHURIYET | —— —=
09.09.2005 g SULEYMAN SOYAL 06/38-12460| 006480075746 - ISH.K: 8 NO:100 KAYSERI 1 _:\(,—Q\
ik et = CUMHURIYET M. CUMHURIYET ISH, ﬁ)& ;
09.09.2005 | & |YIL-MAZ DO2GON AS8CT 644 KAT:6 NO:75 KAYSERI 1 7
4 /
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GAYRIMENKLL DEGERY EME

Ek 4: Yapi Kullanma izin Belgesi
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 5: Yapi Kayit Belgesi

Belgenin ’{apsaml
Belgenin Niseligi

Yapinir sgresi 1 i 'T
Arsa Al oo
Bagim:. Bolam#
Bage: ¢ Bﬁ!ﬂm'
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 6: Fotograflar
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CAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 7: Ozge¢misler

Adi ve Soyadi Merve COLAK

Dogum Yeri, Tarihi Ankara, 04.05.1991

Meslegi Harita Miihendisi, Degerleme Uzmani
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. — Degerleme Uzmani
Lisans

Selguk Universitesi / Miihendislik Fakiiltesi / Harita Miihendisligi / 2014
Egitim Durumu Yiiksek Lisans

Selcuk Universitesi, Harita Miihendisligi (2015-...)

TSKB Gayrimenkul Degerleme

07.2017- AS. Degerleme Uzmani
Is Tecriibesi 05.2016-05.2017 Giinka Harita Harita Mithendisi
| 01.2015-07.2015 Akaray insaat | Harita Miihendisi
Sertifikalar | SPK Lisansi, No: 409249
Yabana Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi gercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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GAYRIMEAKUL DECERLEME

Adi ve Soyadi Bilge SEVILENGUL

Dogum Yeri, Tarihi Giimiigshane, 27.03.1986

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

KaradenizTeknik Universitesi / Miihendislik Fakiiltesi / Harita Mihendisligi / 2005 — 2010
Egitim Durumu Viyana Teknik Universitesi / Erasmus / 2009
Yiiksek Lisans

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

TSKB Gayrimenkul Degerleme

2019- AS Yénetici /Ozel Projeler
2016-2019 TSKB Gayrimenkul Degerleme Yon'etlu 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, No:402484
Yabanc Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi ¢cergevesinde uzmanin hazirladigl degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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GAYRIMENKUL DECERLEME

Adi ve Soyadi

Dogum Yeri, Tarihi

Meslegi

Pozisyon

Egitim Durumu

is Tecriibesi

Sertifikalar

Yabanci Diller

Ozan KOLCUOGLU
istanbul, 17.11.1981
Elektrik Miihendisligi, Lisansli Degerleme Uzmani

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Genel Midiir Yardimcisi
Lisans

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

istanbul Universitesi, MBA, 2007

Sertifika Programi

University of Florida / Yenilebilir Enerji ve Strdurilebilirlik / 2014

2015- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Genel Miidiir Yardimaisi
2014-2015  TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Mmiidir

2012-2013 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yonetici

2010-2011  TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yonetici Yardimcisi
2006-2009  TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Degerleme Uzmani
2006-2006 KC Group Elektrik Miihendisi

Royal Institution of Chartered Surveyors {(RICS) Uyesi
SPK Lisansi, No:402293

LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi gercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi
verilememektedir. Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Ek 8: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

o

Tarih : 03.04.2018 No : 409249

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Plyxsas Knnﬂn'nm “"Sermaye Pryssasinda Fraliyette Bulunaniar lcin
Lisanslama ve Skdl Tutmaya liigkin Esaslar Hakdanda Teblig"i (V11-128.7) uyannca

Merve COLAK

k, Gayrimenku! Deferlerne Lisansmu almaya hak kazanougtr,

AAS L fa

Levent HAMLIOGLE Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDORU GENEL MUDUR
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Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

-l

Diizenlenme Tarihi: 2.09.2019 Belge No: 402484

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

BILGE SEVILENGUL

Gayrimenkul Degerleme Lisansi almaya hak kazanmistir.

AL 4a

_ Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA SINAV VE SiclL MODURD GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU UYESI
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MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.01.2013 Beige No: 2019-02.3389

Sayin Merve COLAK
(T.C. Kimiik No: 22117928978 - Lisans No: 409249 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Gayrimenkul Dederleme Uzman” olmak i¢in aranan 3 {G¢) yilik mesleki
tecribe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

5 elecypatii

Doruk KARS! §inasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Bagkan

Z 2
TDuB

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 19.11.2019 Belge No: 2019-01.2295

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

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmami” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagdladidiniz tespit edilmistir.

™
e

Doruk KARSI Encan AYDOGDU

Genel Sekreter Bagkan
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

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
tecribenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmam” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartint sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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