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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
(Yonetici Ozeti)
TURKIYE / KAYSERI / MELIiKGAZi / DEMIRCIYAZISI

RAPOR NO: 2018 SPM-BRMEN 01

MUSTERI ADI - BIRLiK MENSUCAT TiCARET VE SANAYI iSLETMESI A.S.
UNVANI

DAYANAK

SOZLESME TARIiHI 19.06.2018

TASINMAZ

INCELEME TARIiHIi 20.06.2018

RAPOR TARIHI 20.07.2018

;gFTA IADA/PARSEL | | oe b AFTA 1553 ADA 2600 PARSEL

CINSi (TAPU KAYDI) PAMUKLU DOKUMA FABRIKASI ISLETMESI VE BINASI VE

ARSASI

KULLANIMI BIR KISMI OFIS, BiR KISMI DEPO, BIR KISMI HARABE, BIR
KISMI BOS DURUMDADIR.

ARSA ALANI 69.026,00 m*

BAGIMSIZ BOLUM

NO VE BAGIMSIZ Bagimsiz Béliim Igermemektedir

BOLUM VASFI

IMAR DURUMU KONUT DISI KENTSEL CALISMA ALANI, KAKS: 0,50

TASINMAZLAR 74.358.000,00 -TL (KDV Haric)

PAZAR DEGERI 87.742.440,00 —-TL (KDV Dahil)

(is bu degerleme raporunda belirtilen degerler raporun diizenleme tarihi itibariyle uygulanabilirdir.)
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1 RAPOR BILGILERI

1.1 Talep Tarihi
Bu rapor 18.06.2018 tarihinde talep edilmistir.

1.2 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor 20.07.2018 tarihinde 2018 SPM-BRMEN 01 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.3 Rapor Tiiri
Taginmazin glinimiiz piyasa kosullarinda Tiirk Lirasi (TL) cinsinden nakit ve/ya karsiligi Pazar
Degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1.4 Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari
Bu rapor; tasinmaz mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-kuruluslardan elde edilen
bilgilerden faydalanilarak ve farkli degerleme yoOntemlerinden elde edilen sonuglarin bir arada
yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Sirketimiz Gayrimenkul Degerleme Uzmani1 Muharrem Ering
BARIS tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu Degerleme Uzman1 Eda OZ tarafindan kontrol edilmistir.
Raporu hazirlayan ve kontrol eden degerleme uzmanlarina ait 6zge¢misler rapor ekindedir.

1.5 Sorumlu Degerleme Uzmanin Adi ve Soyadi
Eda OZ (SPK lisans no: 400494/02.05.2007)

1.6 Degerleme Tarihi
Bu degerleme raporu, 20.06.2018 tarihinde tasinmaz mahallinde yapilan saha incelemesine istinaden
hazirlanmustir.

1.7 Dayanak Sozlesmesinin tarih ve numarasi
Taginmazin degerleme ¢alismast ile ilgili, Lal Gayrimenkul Degerleme ve Misavirlik A.§ ile Birlik
Mensucat Ticaret Ve Sanayi Isletmesi A.S. arasinda 19.06.2018 tarihli s6zlesme bulunmaktadir.

1.8 Raporu Talep Eden Kisi/Kurum . .
Bu degerleme raporu BIRLIK MENSUCAT TICARET VE SANAYI ISLETMESI A.S. i¢in tek
niisha olarak hazirlanmistir.

1.9 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul’iin Posta Adresi _
Osman Kavuncu Mh. Orta Sanayi Bolgesi, Mensucat Cd. No:22 Melikgazi/KAY SERI

1.10 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin A¢iklama

Bu rapor, Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasast Mevzuati

Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina

[liskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda

yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde ve Sermaye

Piyasas1 Kurulu’'ndan 01.02.2017 tarih, 29966 sayili Resmi Gazetede yayimlanan III-62.1 sayili

“Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig” hiikiimleri esas olmak {iizere
hazirlanmstir.

1.11 Degerleme Konusu Gayrimenkul I¢cin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degerleme Raporuna iliskin Bilgi
2012 Spk 01 Rapor Numarasi ile 02.03.2012 tarihinde 1. Rapor
2015 Spk 09 Rapor Numarasi ile 14.11.2015 tarihinde 2. Rapor
2017 Spk 04 Rapor Numarasi ile 06.06.2017 tarihinde 3. Rapor diizenlenmistir.

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr


http://www.laldegerleme.com.tr/

2018 SPM-BRMEN 01— 20.07.2018 Sayfa 6 /30

2 FIRMA-MUSTERI BiLGILERI VE DEGERLEME TANIMI

2.1 Degerleme Firmasi Unvam ve Adresi
Halihazirda Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9.Km. No:266 B Blok Kat:5 No0:58 06510
Cankaya/ANKARA acik adresinde faaliyetini siirdiiren Lal Gayrimenkul Degerleme Miis. A.S,
14.03.2007/6765 tarih/sayili Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine
gore ekspertiz, degerleme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmustur.

Sermaye Piyasast Kurulunun Seri: VIII, No:35 sayili ‘Sermaye Piyasast Mevzuati Cergevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’ cercevesinde, Kurul Karar Organi’nin 21.09.2007 tarih ve 34/982
sayili toplantisinda, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere listeye alinmistir.

2.2 Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler ve Adresi
Bu degerleme raporu, Osman Kavuncu Mh. Orta Sanayi Bolgesi, Mensucat Cd. No:7
Melikgazi/KAYSERI posta adresinde konumlu, Birlik Mensucat Ticaret ve Sanayi Isletmesi A.S.
icin tek asil niisha(Tiirkce) olarak hazirlanmistir.

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsam — Varsa Getirilen Sinirlamalar
Bu degerleme raporu miisterinin talebi dogrultusunda, Kayseri 1li Melikgazi ilgesi Demirciyazist

Mahallesi 1553 Ada 2600 Parselde konumlu “Pamuklu Dokuma Fabrikas: Isletmesi ve Binasi ve
Arsas1” kullanimli taginmazin giincel pazar degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir. Rapor
kapsaminda miisteri tarafindan sadece gayrimenkul degerlemesi istenmis olup herhangi bir
sinirlandirma olmamustir. Tapu kayit belgesindeki teferruat listesinin degerlemesi is bu rapora konu
degildir.
2.4 Degerlemenin Tanim - Kapsami Ve Varsayimlar
Degerleme raporu hazirlanmasinda gayrimenkul piyasasinin ve iilkedeki sosyo-ekonomik kosullarin
mevcut durumu, gayrimenkuliin bulundugu yer, bolgenin yapilasma tarzi, alt yapt ve ulasim
imkanlar1, caddeye olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, is¢ilik ve malzeme
kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tiim Ozellikleri, tiim olumlu ve olumsuz
faktorler, dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa arastirilmast yapilmis, miisteriden-resmi
kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek taginmazin
Pazar degeri takdir edilmistir. Is bu tanim asagida agiklanmistir.
Pazar degeri: Bir varlik veya yiikiimliliigiin, 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
kullanilacak tahmini tutardir.
Deger takdir edilirken asagidaki kosullarin gecerliligi kabul edilmistir:
e Raporlanan gayrimenkuliin tiirli ile ilgili olarak mevcut bir pazar bulunmaktadir ve serbest
piyasa kosullar1 gegerlidir.
e Alict ve satict satisin gerceklesmesi icin isteklidirler, makul ve mantikli, iyi niyetle ve
kendilerine azami fayda saglayacagi sekilde hareket etmektedir.
e Alici ve satic1 gayrimenkul ve piyasa ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve bu nedenle
zaman Onemli bir faktor degildir.
e Alict ve satict baski halinde degildir ve gayrimenkule serbest piyasa kosullar1 disinda bir fiyat
verilmesine neden olacak bir iligkileri yoktur.
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Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alim-satim1 ic¢in gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar1 iizerinden
gerceklesecektir.

Miilkiyetin sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu,

Miisteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun, dogru ve
giivenilir oldugu,

Konu c¢alisma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum ve bilgi olmadig,

Raporda aksi belirtilmedikg¢e miilk iizerindeki uygulamalarin tiim yasa ve yonetmeliklere, imar
planlarina, yasal ve teknik kisitlamalara uygun oldugu,

Gerekli tiim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya 6zel
kurum-kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi kullanimlar ig¢in alindig1 ve
yenilenebilecegi,

Raporda aksi belirtilmedikge, arazi {izerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlar1 i¢inde kaldigi
ve herhangi bir tecaviiz olmadig,

Miilk daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakl
veya goriiniir olmayan sartlari icermedigi,

Vergi vb. sorununun bulunmadigi, varsayilmistir.

Raporda agiklanan konular disinda aksi beyan edilmedik¢e miilkiin tapusu pazarlanabilir ve
gegerli oldugu,

Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu,

Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, gliniimiiz
sosyo-ekonomik kosullarinin gegerli oldugu,

Doviz kurlari sabit ve enflasyon etkisinde oldugu kabul edilmistir.

Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel degisiklikler rapordaki
analizlerin, takdir edilen degerlerin ve yorumlarin degigsmesine yol acabilir.

Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasimi, arsalar
ve insai yatirimlarin ayri ayri satigina esas alinabilecek degerler anlaminda olmayip taginmazin
toplam degerinin olusumuna 151k tutmak iizere verilmis fiktif biiytikliklerdir. Arazi ve
yapilandirmalar i¢in tahsis edilen ayr1 degerler herhangi baska bir degerleme icin
kullanilmamalidir.

Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri aksi raporda belirtilmedik¢e miilkiin biitiinii i¢in
gecerlidir. Bu degerin oransal olarak, boliinerek dagitilmasi, rapor iceriginde agiklanmadigi
takdirde, degeri gegersiz kilar.

Degerleme firmasinin onayr ve rizast olmadan bu rapor igeriginin timii veya bir kismi
(6zellikle degere iliskin sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi, bagh oldugu firma) reklam,
halkla iligkiler, haberler veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip yaymlanamaz.

Higbir yasal tanim veya teknik 6l¢iim verilmediginde, degerleme uzmani miilkiin arsa alani ve
fiziksel boyutlar1 icin kamu kuruluslarinin ¢izimlerine bagvurur. Bir kadastral 6l¢iim bu
bilginin dogru olmadigin1 ortaya koydugu takdirde, degerlemenin diizeltilmesi gerekebilir.
Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamh ve istikrarli bir ekonomiye
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dayalidir. Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik gostergelere gore degisiklik
gosterebilir.
Rapora dahil edilen tablo ve ekler gorselligini arttirmak igin kullanilmistir. Bu tiir bilgilerin
baska amacla kullanilmamasi gerekmektedir.
Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogrudur.
Rapordaki analizlerin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve simirlayici kosullarla
kisitlanmastir.
Rapor tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz fikir ve sonug¢lardan olugsmaktadir.
Raporun 6nceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine yonelik olarak hazirlanmamastir.
Raporda belirtilenler disinda hi¢c kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamustir.
Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.
Degerleme Uzmaninin raporu hazirlatanlarla, miilk sahibi ile ve rapor kullanicilari ile kisisel
bir ilgisi ve baglantis1 bulunmamaktadir.
Degerleme Uzmaninin raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflar
hakkinda higbir 6n yargis1 bulunmamaktadir.
Degerleme Uzmaninin {icreti raporun herhangi bir boliimiine, analiz ve fikir sonuglaria bagl
degildir.
Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
Degerleme Uzman1 LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miis. A.S.’nin belirttigi asgari mesleki
egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.
Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden
deneyimlidir.
Degerleme Uzmani, miilkii, ¢cevreyi ve bolgeyi kisisel olarak incelemis ve denetlenmistir.
Rapor gayrimenkul mahallinde yalpan incelemeler sonucunda ilgili kisi, kurum ve
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmigtir.
Bu degerleme raporu; Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES) dogrultusunda
hazirlanmstir.
Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda miilkiyetle veya yasal tanimlarla ilgili
herhangi bir hukuki sorun, takyidat, alacak, ayni hak veya kisitlama olmadigi, bu tiir bir sorun
varsa dahi bu sorunlarin ¢oziilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap
analizi asamasinda bu tip hukuki problemler goz ardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri
yapilmistir.
Rapor icinde aksi belirtilmedigi siirece miilkiin i¢inde veya g¢evresinde herhangi bir tehlikeli,
cevreye zararli madde mevcudiyeti veya gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadigi
varsayilarak degerleme caligmasi yapilmistir. Degerleme uzmani bu gibi maddeleri meydana
cikartmak i¢in gerekli niteliklere sahip degildir. Miilkiin i¢inde depolanan veya miilkiyetteki
binalarin pargast durumundaki tehlikeli veya ¢evreye zararli maddeler miilkiin degerini
etkileyebilir.
Depremsellik incelemesi (laboratuar ortaminda) rapor incelemesi dist hipotetik kosul olarak
kabul edilmistir.
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3 DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Adresi — Ulasimi — Yakin Cevre Ozellikleri
Degerlemeye konu tasinmaz Kayseri Ili, Melikgazi Il¢esi, Osman Kavuncu Mh. Orta Sanayi Bolgesi
Mensucat Cd. No: 22 adresinde yer almakta olup tapunun 1553 ada 2600 no’lu parseline kayitlidir.
Degerleme konusu tasinmaza ulasmak icin; Kayseri Melikgazi Ilgesi ana arterlerinden olan Osman
Kavuncu Bulvari’ndan Mensucat Caddesi’ne girilir. Mensucat Caddesi’nde yaklasik 270 metre devam
edildiginde gidis istikametine gore sag kolda kalan degerleme konusu taginmaza ulasilir.

Tasinmazin bulundugu bolge kiiciik sanayi tesisleri seklinde gelisim gostermis bir bolgedir. Bolgede
kii¢iik sanayi tesisleri yani sira Orta Anadolu ve halihazirda faal olmayan Birlik Mensucat (konu
tasinmaz) gibi biiyiik sanayi tesisleri de yer almaktadir. Bolge eski sanayi dinamizmini kaybetmis olup
i¢ kesimlerinde sanayi tesisleri; hurdacilar, kagit depocular1 ve ikincil sektor kullanicilar tarafindan
kullanilmakta veya bos olarak herhangi bir faaliyete konu olmamaktadir. Bélgenin en hareketli aksi
Osman Kavuncu Bulvari akst olup bulvara cephe konumdaki kii¢iik sanayi tesisleri dolulugunu
korumaktadir. Ayrica Osman Kavuncu Bulvari-Mensucat Caddesi kesisiminden itibaren i¢ kesimlere
dogru da kiiciik sanayi tesislerinin dolulugu dikkat ¢ekmektedir.

Tasinmazin bulundugu bolge gelisim seyri diisiik, modern hayata agir uyumlanan bir bolgedir.
Bolgenin gelisim seyrinin yavas olmast ile ilgili; bolgedeki tasinmazlarin imar hakkinin kisith
olmasindan kaynaklandig1 diisiiniilmektedir. Oyle ki bélgedeki taginmazlarm biiyiik bir kisminda
yapilasmaya esas emsal katsayis1 (KAKS) 0,50 olarak belirlenmistir. Bolge Kayseri Il Merkezi’ne
uzak olmamakla birlikte gerek ticari fonksiyonlar agisindan, gerek mevcut sanayi faaliyetleri agisindan
tam anlamiyla bir gelisim gosterememistir.

Tasinmazin bulundugu bolgeye toplu tasim imkani mevcuttur. Bolgedeki taginmazlar alt ve iistyap1
hizmetlerinden tam olarak istifade edebilmektedir. Tasinmaz Kayseri 11 Merkezi’nin ana ulasim
akslarindan olan Osman Kavuncu Bulvari’na yakin konumda yer almaktadir. Ayrica tagimmaza
yaklasik 1,5 km. mesafede tramway hatt1 yer almaktadir.

Taginmaz tiim cephelerinden imar yollar ile ¢evrili durumdadir. Buna gore taginmazin dogusunda
Mensucat Caddesi, batisinda Emekliler Sokak, kuzeyinde Kanarya Sokak, gilineyinde ise An1 Sokak
yer almaktadir. Taginmazi ¢evreleyen tiim yollar agik olup asfalt yol niteligindedir.

Merkezi bir bolgede yer alan taginmaz konum itibariyle birgok bolge ve merkeze yakin konumdadir.
Buna gore tasinmaz Kayseri’nin ana arterlerinden olan Osman Kavuncu Bulvarina 250 metre, Kayseri
Meydana 3 km., Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi’ne 3,9 km., Melikgazi Belediyesi’ne 4 km., Kayseri
Otogari’na 6 km., Kayseri Havalimani’na 7,1 km. mesafede yer almaktadir.

Tasinmazin bulundugu bolgede Karayollar 6. Bélge Miidiirliigii, Orta Anadolu Bez Fabrikasi, DS 12.
Bolge Miidiirliigli ve Kayseri Toprak Mabhsiilleri Ofisi yer almaktadir.
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3.2 Tapu, Takyidat, Plan Proje, Ruhsat, Sema v.b. Dokiimanlar

1553 ADA 2600 PARSEL

Ili

Ilcesi
Mahallesi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani

Ana Gayr. Niteligi

Bagimsiz Bolim No
Blok

Kat

Arsa Pay1

Bagimsiz Bol. Niteligi :

Sahibi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

Tasinmaza ait tapu, tapu kayit, plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlar raporun ekindedir.

3.2.1 Tasinmaz Tapu Kayit Bilgileri

TAPU KAYIT BiLGIiLERI:

: KAYSERI

: MELIKGAZI

: DEMIRCI YAZISI
: KARAMASAT

- 165

: 1553

: 2600

£ 69.026,00 m2

: PAMUKLU DOKUMA FABRIKASI iISLETMESI VE

BINASI VE ARSASI

1 1/1

: BIRLIK MENSUCAT TICARET VE SANAYI

ISLETMESI ANONIM SIRKETI

: 2577
119
: 1810

: 20.07.1983 (ifraz Islemi)
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3.2.2 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller 1ile 1lgili Herhangi Bir Takyidat
(Devredilebilmesine Iliskin Bir Smirlama) Olup Olmadign Hakkinda Bilgi, Varsa Soz
Konusu Gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg1 Portfoyiine Alnmasina
Sermaye Piyasas1 Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Engel Teskil Edip Etmedigi
Hakkindaki Goriis

19.06.2018 tarih, 15:48 saatinde Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii TAKBIS Portali’ndan temin edilen

tapu kayit belgelerinden yapilan incelemeye gore degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki

takyidatlar yer almaktadir.

Ipotek: 16.04.2013 tarih ve 10860 yevmiye numarasi ile Yap: ve Kredi Bankasi A.S lehine,
11.000.000,00 USD bedelle, yillik % 22 degisken faiz orani ile 1. dereceden ipoteklidir.

Ayrica tapu kayit belgesinde fabrika binasi i¢in kayit altina alinmis makineler icin teferruat bilgileri
mevcuttur. Miisteri tarafindan gayrimenkul degerlemesi talep edilmis olmasi sebebiyle tapu kaydinda
yer alan makine-ekipman teferruat listesi degerlemede dikkate alinmamistir. Teferruat listesi ektedir.

Ustte siralanan tapu incelemeleri ve tasmmazlar ile ilgili ulasilan yasal belgeler cergevesinde,
Firmamizin goriigiine gore GYO Portfoyline alinmasinda bir engel bulunmamaktadir. Ayrica hukuk
danigsmani goriisli alinmasi tavsiye edilmektedir.

3.2.3 Ruhsat — Iskan — Proje — Kadastro Bilgileri

Konu tasinmaz ile ilgili yapilan resmi daire incelemelerinde; 1553 ada 2600 parsel tizerinde konumlu
BIRLIK MENSUCAT TICARET VE SANAYI A.S. i¢in Melikgazi Belediyesi Imar Miidiirliigiinden
alinan, Fabrika alani i¢in imar arsivi dosyasinda bulunan yap1 ruhsatt ve yapi kullanma izin belgeleri
asagidaki tabloda siralanmustir.

YAPI RUHSATI
TARIH SAYI VASFI ALAN VERILIS AMACI
04.03.1955|CiLT-3, SYF-1 FABRIKA 2,048.00 m2|YENI YAPI
29.09.1956|CiLT-4, SYF-31  |DEPO 510.00 m2|YENI YAPI
EV 729.00 m?
30.06.1956 |CILT-11, SYF-46 |[DUKKAN 182.00 m2|YENI YAPI
DEPO 182.00 m?
10.10.1960 |CILT-16, SYF-45 |FABRIKA 1,467.00 m?|ILAVE YAPI
02.12.1972|CiLT-16, SYF-35 |FABRIKA 1,400.00 m?|YENI YAPI
14.12.1972|CiLT-16, SYF-39 |FABRIKA 1,974.00 m?|YENIi YAPI
23.08.1983 [CILT-5, SYF-28 DQKUMA 2,262.00 m* YENI YAPI
KLIMA SANT. 1,021.00 m?
18.10.1983|CILT-6, SYF-40  [AMBAR 7,901.00 m2|YENI YAPI
06.03.1984|CiLT-1, SYF-33  |TERBIYE BiNASI 468.00 m?|YENI YAPI
11.04.1984(CILT-2, SYF-17  |FABRIKA 3,855.00 m2|YENI YAPI
11.06.1985|CILT-6, SYF-2 iDARE BINASI+SIGINAK 1,148.00 m?|YENi YAPI
18.04.1986|CILT-4, SYF-9 IMALATHANE 1,741.00 m?|iLAVE YAPI
YAP!I KULLANMA iZiN BELGESI
TARIH SAYI VASFI ALAN VERILIS AMACI
27.01.1966|CiLT-1, SYF-19  [EV-DUKKAN-DEPO 1,093.00 m?|YENi YAPI
24.03.1979|CiLT-23, SYF-41 |FABRIKA 1,400.00 m?|YENI YAPI
24.03.1979|CiLT-23, SYF-42 |FABRIKA 1,974.00 m?|YENIi YAPI
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BIRLIK MENSUCAT A.S. eski iiretim ve hizmet binalar1 i¢in verilen vaziyet plani, mimari proje ve
yapi kullanim belgelerinin mevcut olmasi1 degerlemede dikkate alinmistir.

3.2.4 Tasmmaz imar Durum Bilgisi

Kayseri Melikgazi Belediyesi Imar Miidiirliigii'nde yapilan incelemeye gore degerleme konusu
tasinmaz 1/1000 Olgekli ilge imar planinda kalmaktadir. Konu plana gore konu tasinmaz; 165 pafta
1553 ada 2600 parsel numaralarina kayitli, Konut Dis1 Kentsel Calisma Alani imarli olup KAKS: 0.50
yapilagma sartlarina sahiptir.

Tasinmazin imar planma gore terkleri ve ihdaslari bulunmaktadir. Melikgazi Belediyesi Imar
Miidiirliigii’nden alman bilgiye gore tasmmmazin yaklagik olarak terkleri oraninda ihdaslar
bulunmaktadir.

Uygulama imar Plam1 Konut Dis1 Kentsel Calisma Alanlar1 Plan Notlar:

e Bu tiir planh yerlerde konut yapilamaz. Bu alanlarda; icerisinde konaklama tesisleri, sosyal ve
kiiltiirel tesisler, ¢evre sagligi yoniinden tehlike olusturmayan imalathaneler ile patlayici,
parlayict ve yanict maddeler igermeyen depolarin yapilabilecegi alanlardir.

e Sosyal tesisler olarak bu alanlarda; Kamu ve kamu niteligindeki kuruluslara ait sosyal
mekanlar tesis edilebilir.

e Bu alanlarda 6zel arag park alanlari, 6zel terminal alanlar1 ve arag servis istasyonlari

yapilabilir. Bu durumda kendi yonetmelik sartlarini da ayrica saglar.
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3.3 Degerlemesi Yapilan Tasinmazlarin Ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim
izinlerinin Almp-Ahnmadig, Projesinin Hazir Ve Onaylanms, iIngaata
Baslanmasi i¢in Yasal Gerekliligi Olan Tiim Belgelerinin Tam Ve Dogru
Olarak Mevcut Olup-Olmadigi Hakkinda Bilgi Ve Projenin Gayrimenkul
Yatinnm Ortakh@ Portfoyiine Almmasma Sermaye Piyasas1 Mevzuati
Hiikiimleri Cerc¢evesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkindaki Goriis

Taginmazlar ile ilgili ulasilan biitiin yasal izin belgeleri madde 3-1’de listelenmistir. Firmamizin
goriisiine gore GYO Portfoyiline alinmasinda bir engel bulunmamaktadir. Ayrica hukuk danismant
gorilisli alinmasi tavsiye edilmektedir.

3.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Uc¢ Yilhk Dénemde
Gerceklesen Alm-Satim  Islemlerine Ve Gayrimenkuliin  Hukuki
Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma vb.)
Meydana Gelen Degisikliklere iliskin Bilgiler

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Melikgazi Belediyesi, Tapu Midiirliigii ve Kadastro
Midiirligi’nde yapilan incelemeye gore konu tasinmaz son ii¢ yillik déonemde herhangi bir alim-
satim iglemine konu olmamig, hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

3.5 Degerlemesi Yapilan Projeler Yap: Denetim Kurulusu fle Tlgili Olarak
Gerg¢eklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgiler
Degerlemeye konu tasinmaz {izerinde yer alan yapilar 29.06.2001 tarihinden 6nce yapilmis olmalari
sebebiyle konu tasinmazlar 29/06/2001 tarih, 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN
hiikiimlerinden muaftir.

3.6 Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin
Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkh Olabilecegine iliskin A¢iklama

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili Melikgazi Belediyesi, Tapu Midiirliigii, Kadastro
Midiirligii ve tasinmazlarin bulundugu konum ve g¢evresinde gerekli arastirma ve incelemeler
yapilmistir. Taginmazlar mevcut imar-yapilagsma haklar1 ve mevcut kullanim 6zellikleri dogrultusunda
degerlendirilmistir. Arastirma ve incelemelerimiz disinda tasinmazlar ile ilgili hazirlanmis, tarafimiza
ibraz edilmis ayrica bir plan/proje bulunmamaktadir. Bu ¢ercevede tasinmazlar ile ilgili hazirlanan is
bu degerleme raporu taginmazlarin mevcut 6zelliklerine iliskindir. Farkli bir plan/proje uygulanmasi
durumunda analiz ve degerleme sonuglar1 farkli olabilecektir.
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4 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR - GAYRIMENKUL PiYASASI VE
DEGERLEMESiI YAPILAN TASINMAZLARIN BULUNDUGU BOLGEYE
ILISKIN ANALIZLER

41 Mevcut Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut
Trendler Ve Dayanak Veriler
Tiirkiye ekonomisi i¢ talebi ve iiretimi canlandirmaya yonelik alinan tedbirler ve ihracattaki

toparlanmanin etkisiyle 2017 yilimin {i¢iincii ¢eyreginde %11,3 gibi yiliksek bir biiylime rakaminin
ardindan yilin son ceyreginde de %7,3 ile giiclii biiyiime egilimini korumustur. Boylece Tiirkiye
ekonomisi yil1 %7,4 ile son dort yilin en yiiksek biiylimesiyle tamamlamistir. Gostergeler ekonomide
bliyiime egiliminin 2018 yilinin ilk ¢eyreginde de korunduguna isaret etmektedir. Sanayi iiretimi
onceki yilin ayni ayma gore Ocak 2018°de %12, Subat 2017°de %9,9 artmistir. Boylece sanayi liretimi
yilin ilk iki aylik doneminde %10,9 ile gii¢lii bir artig kaydetmistir. Yilin ilk ¢eyreginde tekstil, demir,
celik, elektrikli makine ve otomotiv sektorlerinin ihracatinda giiglii artislarla toplam ihracat %9 artigla
41 milyar ABD dolar1 olmustur. Bu donemde, enerji ve altin ithalatlarinda yliksek artislar devam
ederken, giiclii sanayi {iretiminden kaynaklanan ara mali ithalatindaki artis toplam ithalatin %23 artigla
62 milyar ABD dolarma yiikselmesine neden olmustur. Boylelikle, dis ticaret agig1 %64 artigla 21
milyar ABD dolarina yiikselmistir. D1s ticaret agigindaki artisin yansimasiyla cari islemler aciginda da
yiiksek artis izlenmektedir. Yilin iki aylik donemine ait cari acik gegen yilin ayni donemine gore %112
artis kaydetmistir. 2017 yilin1 47,4 milyar dolar ile tamamlayan yillik acik, Subat 2018 sonu itibariyla
53,3 milyar dolara yiikselmistir. Ote yandan 2017’yi %11,92 ile tamamlayan enflasyon yilin ilk
ceyreginde kur artiginin olumsuz etkisine ragmen gida fiyatlarinda izlenen diisiis ve yilbasinda rutin
yapilan vergi ayarlamalarinin yapilmamasiyla sinirli olarak %10,85’e gerilemistir. Kurlardaki ve enerji
fiyatlarindaki yiiksek seyrin devam etmesi enflasyon goriiniimiinde yukari yonli riskleri artirmis,
Merkez Bankas1 Nisan ay1 toplantisinda piyasaya sagladigi fonlamanin maliyetini ifade eden Geg
Likidite Penceresi faiz oranini %12,75’ten %13,50’ye yiikseltmis ve siki durusunu koruyacagini
aciklamistir.

Kiiresel ekonomik biiyiime giiclenirken, ticari korumacilik yoniinde atilan adimlar ve jeopolitik
risklerdeki artis yilin ilk ¢eyreginde piyasalarin giindem maddelerini olusturmustur. Gelisen iilke
merkez bankalariin sikilagma adimlar ve gii¢lii biiylimenin enflasyonist baskilar1 artiracagi endisesi
kiiresel tahvil faizlerinde yiikselise neden olmustur. ABD 10 yillik faizi, %2,41°den basladigi donem
icinde %2,94’e kadar yiikselmis, donemi %2,76 seviyesinde tamamlamistir. IIF verilerine gore gecen
yilin ilk ¢eyreginde 87,8 milyar dolar olan portfoy girisi, 2018 yilinin ayni déneminde 31,3 milyar
dolara gerilemistir. Bu gelismeler sonucunda gelisen iilke borsalar1 sinirli yiikselmis, para birimleri
deger kaybetmis, tahvil faizler ylikselis yonlii seyir izlemistir. Bu paralelde doneme 3,7719’dan
baslayan dolar/TL doénemi %4,7 yiikselisle 3,9890°dan tamamlamustir. 1ki yillik gdsterge tahvil faizi
%13,40’tan basladig1 ilk ceyregi %14,07°den, BIST-100 endeksi %0,3 diisiisle 114.930°dan
tamamlamistir.

(Kaynak: GYODER-2018 Yili 1. Ceyrek raporu)
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T.C. Kalkinma Bakanlig1 2017 Y1l 4. Ceyrek Sec¢ilmis Ekonomik Veriler Tablosu asagidaki gibidir.

Tabilo: L1- Secilmiy Ek . GOster geler
Table: 1.1. Selected Economic Indicators
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4.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler
Kayseri ili:
Yiizolgiimii: 17.170 km?
Niifus: 1.358.980 (2016 Yili)

il Trafik No: 38
Kayseri, Tiirkiye'nin bir ili ve en kalabalik
15. sehridir. 2014 yili itibarn ile 1.322.376
niifusa sahiptir. Akkigla, Biinyan, Develi,
Hacilar, Incesu, Kocasinan, Melikgazi,
Pinarbasi,  Sarioglan, Sariz, Tomarza,
Yahyali, Talas, Ozvatan, Felahiye ve
Yesilhisar  olmak iizere 16 ilgeden

olusmaktadir. Ankara ve Konya'dan sonra Ig
Anadolunun 3. biiylk kenti ve sanayi
merkezidir. Orta Kizilirmak Bolimiinde,
Erciyes Dagi'min eteklerinde modern bir il.
Kuzey ve kuzeybatida Yozgat, Kuzey ve
kuzeydoguda Sivas, doguda Kahramanmaras,
giineyde Adana, giineybatida Nigde, batida ise
Nevsehir illeriyle g¢evrilidir. 34°56° ve 36°59’
dogu boylamlar ile 37° 45° ve 38° 18’ kuzey
enlemleri arasinda yer alir. Diinyanin en eski
sehirlerinden biri olan Kayseri, klasik caglarda
Kapadokya ad1 verilen bolgededir. Kizilirmak'in
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giineyinde bulunan bu bolge, Tuz Gélii’'nden Firat nehrine kadar uzanir. ipek Yolu buradan gecer. Bu
nedenle her ¢agda tiim uluslarin ilgisini ¢ekmis ve pek ¢ok uygarliklarin besigi olmustur. Kayseri,
M.O. 4000 ile M.S. 2000 olmak iizere 6000 yillik bir tarihe sahiptir. M.O. 2000 yillarinda Anadolu’ya
gelen Hititler, Kayseri’ye 22 km uzaklikta bulunan Kiiltepe (Kanis) sehrini kurmuslardir. Kiiltepe,
Kayseri ovasinin en biiylik sehri ve Anadolu’nun en biiylik hdyiiklerinden biridir. Kiiltepe’nin hemen
yaninda yer alan Karum’da (Pazarsehir) yapilan kazilarda bu doneme ait ¢ivi yazisi ile gesitli yazili
tabletler bulunmus ve bu tabletlerden Asurlu tiiccarlarla Hititli yerliler arasindaki ticari iliskilere ait
bilgiler elde edilmistir. Kiiltepe, M.O. 4000 yilindan Roma devri sonuna kadar devamli olarak
yerlesme gormiistiir.

Kayseri, 1988 yilinda ¢ikarilan 3508 sayili kanun ile biiyliksehir unvani kazanmistir. Baslangigta iki
ilce (Kocasinan ve Melikgazi) Kayseri Biiyliksehir Belediyesi'nin sinirlarina dahil iken, 2004 yilinda
cikarilan 5216 sayili kanun ile biiyiiksehir belediyesinin sinirlar1 valilik binasi merkez kabul edilerek
yarigapt 20 kilometre olan dairenin sinirlarina genisletilmistir. Bu smirlar iginde kalan 5 ilge,
biiyiiksehir ilge belediyeleri haline gelmistir. 2012 yilinda ¢ikarilan 6360 sayili kanun ile 2014 Tiirkiye
yerel secimlerinin ardindan biiyiiksehir belediyesinin sinirlart il miilki sinirlart olmustur.

Genel Cografya ve Yeryiizii Sekilleri:

Kayseri, i¢ Anadolunun giiney béliimii ile Toros Daglarmin birbirine yaklastigi bir yerde Orta
Kizilirmak boliimiinde yer alir.37 derece 45 dakika ile 38 derece 18 dakika kuzey enlemleri ve 34
derece 56 dakika ile 36 derece 58 dakika dogu boylamlar1 arasinda bulunmaktadir. Dogu ve
kuzeydogusu Sivas, kuzeyi Yozgat, batisi Nevsehir, glineybatis1 Nigde, gilineyi ise Adana ve
Kahramanmaras illeri ile ¢evrilidir.

11 yiizol¢iimii 16.917 km?dir. il yiizOl¢timiiniin yaklagik ylizde 40'i1 tarim arazisi olusturmaktadir. En
diisiik arazi orani ise orman ve fundalik alandir. Kayseri orman yoniinden olduk¢a fakirdir. Ilin
yiizOl¢limiiniin ilgeler bazinda dagilimi asagidaki tabloda gosterilmistir.

[lin en &nemli ve en yiiksek dag1 3.916
metre yiiksekligindeki Erciyes
Dagidir. Erciyes Dagi, gogsiinde ve
eteklerinde  birgok  tali  volkan
tepelerinin  bulundugu sénmiis bir
kiime volkandir. Dagcilik sporu ve kig
turizmi agisindan Onemli bir yeri
vardir. Diger Onemli daglar, Aladag
(3.735 m), Dumanli Daglar1 (3.024 m),
Binboga Dag1 (2.856 m), Hinzir Dag1
(2.500 m), Bakirdag (2.462 m), Tahtal1
Dagi (2.100 m), Soganli Dag1 (2.744
m), Rostan Dagi1 (2.100 m), Beydag1 (3.075 m), Kizilviran Dag1 (1.950 m), Aygérmez Dag1 (2.878 m),
Hodul Dag1 (1.937 m) ve Koramaz (1.900 m) Dagidir.

[lin 6nemli golleri Camiz Golii, Cl Golii, Sarigdl, Yay Golii ve Tuzla Goliidiir. Bunlarin yanisira
cesitli biiyiikliiklerde barajlar ve goletler vardir. Bunlar Agcasar Baraji, Akkdy, Kovali, Sarimsakli,
Selkapani, Bahgelik, Sarioglan ve Yamula Barajlar1 ile Efkere, Karakuyu, Sthli, Tekir ve Zincidere
goletleridir.
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Ilin énemli akarsularmin basimnda Kizilirmak
gelmektedir.  Kizilirmak  Nehrinin =~ 128
kilometrelik boliimii Kayseri il smirlari
icerisinde yer almaktadir. Kizilirmagin kollar1
olarak Sarimsakli Suyu (55 km), Kestuvan
Suyu (48 km) ve Degirmendere Suyu (32 km)
bulunmaktadir. Diger Onemli akarsulari
Zamantt (250 km) ve Sariz Cayr (60 km)
Seyhan Nehrinin kolu durumundadir.

Ilin énemli ovalar1 ise Develi Ovasi (1.050
km2), Sarimsakli Ovas1 (300 km?2), Karasaz
Ovasi (80 km2) ve Palas Ovasidir (50 km2).

iKlimi:

Kayseri Ilinin birgok yerinde bozkir iklimi 6zellikleri vardir. Yazlar sicak ve kurak, kislar soguk ve kar
yagighdir. Yiiksek yerlerde ise yayla iklimi hiikiim stirer.

Niifusu:

Kayseri ili niifusu 2000 yilinda 1.060.432 iken, 31 Aralik 2017 itibariyle 1.376.722 olmustur. 2000
yilinda niifus biiyiikliigii bakimimdan son genel niifus sayimina gore iilkemizin 16. Biiyiik I’idir. 5393
sayil1 Yasa'nin 8 inci ve 11 inci maddelerine gore alinan ve s6z konusu Kanun geregince ilk mahalli
idareler se¢imlerinde uygulanacak olan birlesme ve katilmalar, belediye ve kdy tiizel kisiliginin
kaldirilmasina ve bir beldenin koye doniistiiriilmesine dair kararlar, Yiiksek Sec¢im Kurulu
Baskanligi'nin 421 sayili Kararina istinaden, NVIGM tarafindan 1 Aralik 2013 tarihi itibariyla Ulusal
Adres Veri Tabani'na yansitildigi i¢in, 2013 ADNKS sonuglart belirtilen degisiklikleri igermektedir.
Kayseri ilinde bu kanun kapsaminda sehir ve kdy niifusu olarak ayr1 ayr1 bir smiflandirma
yapilmamigtir. Niifusun tamami sehir niifusu olarak degerlendirilmektedir. Niifus yogunlugu 78
kisi/km2’dir. 2007-2017 yillar1 arasindaki Kayseri Niifusunun verileri asagidaki gibidir.

Yiu Kayseri Niifusu Erkek Nifusu Kadin Nifusu
2017 1.376.722 689.505 687.127
2016 1.358.980 681.269 677.711
2015 1.341.056 672 828 668228
2014 1.322.376 663,249 659127
2013 1.296.366 649851 645.504
2012 1.274.968 640.095 634 873
2011 1.255.349 631.165 624 184
2010 1.234.661 621.667 612.954
2009 1.206.872 607.022 508.850
2008 1.184.386 505275 589111
2007 1.165.088 584 656 580 432
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4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Smirlayan Faktorler

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumlu faktorler:

e Tasinmazin merkezi konumda olmasi
e (Cadde cepheli olmasi
e Parselin genis olmasi

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumsuz faktorler:

e Yakin gevresinde sanayi agirlikli kiiciik isletmelerin yer almasi

¢ Binalarin biiyiik oranda ekonomik dmriinii tamamlamis olmasi

e Diinyada ve Tiirkiye’de ekonomide durgunluk, kredi faiz oranlar1 ve doviz kurlarindaki
dalgalanma

5 TASINMAZLARIN OZELLIKLERI VE FiZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ
ALINAN VERILER
5.1 Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri

5.1.1 Ana Tasinmazlara iliskin Bilgiler

Ekspertize konu gayrimenkul 69.026,00 m? Arsa iizerine Melikgazi belediyesinde 27.02.1984 tarih
onanli fabrika vaziyet plani, 22.05.1985 tarihli eski idare binasi mimari projesi, 15.04.1986 tarihli
ilave yapi1 projesine gore insaa edilmis yapilardan olusmaktadir. Toplam kapali alan1 yaklasik 12.173
m? + 580 m2 sundurma ve yaklasik 840 m2 ekonomik Omriinii tamamlamis yikik yapilardan
olusmaktadir.

Degerleme Konusu Tasimmmaz Uzerindeki Yapilar: 1553 ada 2600 parsel 69.026,00 m? imar parseli
tizerine, betonarme karkas yapi tarzinda (yapi sinifi 1-B, 2-A, 3-A) insa edilmis yapilardir. Binalarda
gozle goriiliir depremsel bir hasar tespit edilmemistir. Ancak binalarin biiyiik bir kism1 yipranmais, eski
bina 6zelligindedir. Binalarin cepheleri; eski iiretim binalarinda ince siva istii plastik badanali, yeni

idare binasinda, krem-bordo kaleterasit dis cephe kaplamali, personel binasi ince siva istii plastik
badanli, eski idare binasinda krem kaleterasit dis cephe kaplamali, ilk idare binasinda tas duvar
desenlidir. Fabrikanin agik otoparki mevcuttur. Binalarin girisi 6n cepheden ve zemin kattandir. Ana
giris kapilart {iretim binalarinda demir, hizmet binalarinda ise PVC ve ahsap dogramadir. Isitma
sistemi eski iretim binalarinda ve ambarlarda mevcut degil, hizmet binalarinda ise merkezi
kaloriferlidir.

Melikgazi Belediyesi Imar Miidiirliigiinde ve yerinde yapilan incelemede; yeni idare binasi; zemin Kat
+ 1 normal kattan, eski idari bina ise; bodrum + zemin + 2 normal kattan, personel binasi; zemin + 1
normal kattan, ilk idare binas1 zemin kattan, eski {iretim binas1 ve ambarlarin ise zemin kattan olustugu
tespit edilmistir. Konu tasinmazin ada ve parsel olarak dogru yerde konumlandig: tespit edilmistir.
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1 Yeni idare Binasi: Yerinde yaklasik briit 775 m? alt kat yaklasik briit 366 m2, magaza-biiro

mabhallerinden, iist kat yaklasik briit 409 m2; mescid-3 oda-agik ¢alisma ofisi-mutfak mahallerinden
olugmaktadir. Bina 0n cepheleri; tugla kaplama desenli, diger cepheleri krem kaleterasit, ve camli
aliminyum kaplamalidir. Dort cepheli (6n-yan-arka-yan) bir yeni idare binasidir. Su an yeni idare
binas1 olarak kullanilmaktadir. Merkezi kombili 1sitma sistemlidir. Désemeler; mescit’de hali, diger
mekanlarda seramik kaplama, diikkan mahallinde laminat parke kaplamadir. Duvarlar ve tavanlar; alg1
stva Ustll plastik boyadir. Diikkan mahallinde tavan kaplamasi spotlu asma tavan yapilmistir.
Pencereler ve i¢ kapilar1 ahsap dogramadir. Ust kat ¢ikisi bina arkasindan demir merdiven ile ve alt
kata giris hem zemin kattan, hemde st kattan katlar arasi inig merdiveni ile saglanmaktadir.

2 Personel Binasi: Yerinde yaklagik briit 806 m2 olup 2 kat ve tek katlardan olusmaktadir. oda ve

depo mabhallerinden olusmaktadir. Dort cepheli (6n-yan-arka-yan) bir personel binasidir. Su an bina
kullanilmamaktadir. Bina dis cephesi ince siva {istii plastik boyadir. Isitma sistemi mevcut degildir.
Dosemeler; karo mozaik, Duvarlar; ince siva istii plastik boyadir. Pencereler ve i¢ kapilart ahgap, ana
giris kapilari; aliiminyum ve demir dogramadir.

3 Giivenlik Binasi: Yerinde yaklasik 14 m2 olup tek kattan olugmaktadir.

4 Eski idare Binasi: Yerinde Yaklasik briit 1148 m2, bodrum kat yaklagik briit 287 m2, 3 oda-2 WC-

kat holu mahalerinden, giris kat yaklasik briit 287 m2, 3 oda-2 WC-kat holu mahallerinden, 1.kat
yaklagik briit 287 m2, 6 oda-2 WC-cay ocagi-kat holu mahallerinden, 2.kat 287 m2, 5 oda-2 WC-kat
holu mahallerinden olusmaktadir. Dort cepheli (6n-yan-arka-yan) bir eski idare binasidir. Su an
kullanilmamaktadir. Isitma sistemi mevcut degildir. Dosemeler; tiim mahallerde mermer, diger
mekanlarda seramiktir. Duvarlar ve tavanlar ince siva istii plastik boyadir. Pencereler ve i¢ kapilar
ahagap dogramadir.
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5 ik idare Binas:: Yerinde yaklasik briit 473 m?, 9 oda-antre-giris holu mahallinden olusmaktadir.
1953 yapimu tas binadir. Ug cepheli (yan-6n-yan) eski bir idare binasidir. Su an kullanilmamaktadir.
Isitma sistemi mevcut degildir. Dosemeler; mermer, Duvarlar ve tavanlar ince siva ustii plastik
boyadir. Pencereler PVC, i¢ kapilar ahsap dogramadir.

6_Ambar Binalari; Yerinde yaklagik briit 5357 m? + 580 m2 sundurma alani olup ambar binalari

olarak kullanilmaktadir. Isitma sistemi mevcut degildir. Désemeler; briit beton, Duvarlar ince sivalidir.
Tavanlar; demir konstriikksiyon lizeri sa¢ galvaniz ile kaplidir. Pencereler ve giris kapilari demir
dogramadir.

[ _Eski_iiretim_ve yemekhane binasi: Yerinde yaklasik briit 3.600 m2 yemekhane binasi ve

ckonomik O6mrii dolmus yaklasik briit 840 m2 alan; yemekhane ve liretim binasi mahallerinden
olugsmaktadir. Su an eski iiretim tesisi binasi olarak bos durumdadir. Isitma sistemi mevcut degildir.
Dosemeler; saha beton, Duvarlar ince sivalidir. Tavanlar beton konstriksiyon kaplidir. Pencereler ve
giris kapilart demir dogramadir.

5.1.2 Bagmsiz Béliimlere Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlar ana tasinmaz niteliginde olup herhangi bir kat irtifaki bulunmamakta,
bagimsiz boliim igermemektedir.

6 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER,
VARSAYIMLAR VE NEDENLERIi

6.1 Emsal Karsilastirma Yaklasim (Pazar Yaklasimi) Varsayimlar: Ve Nedenleri
Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisin1 ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir
ve karsilagtirmaya dayali bir islemle deger takdirini yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan bir miilk,
acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislartyla karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen
tekliflerde dikkate alinabilir.

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bdlgede faaliyet gosteren emlak firmalari ile yapilan
goriismelerden faydalanilmakta; bolgede yakin donemde satilik ve kiralik olarak pazara cikarilmig
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, Pazar degerini etkileyebilecek konum, biiyiikliik, imar
durumu ve fiziksel Ozellikler gibi kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmakta ve konu
taginmazlar i¢in deger belirlenmektedir.

6.2 Nakit Akis1 (Gelir indirgeme) Yaklasim Varsayimlari Ve Nedenleri
Bu karsilagtirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. Indirgeme, gelir tutarmni deger tahminine geviren gelir
(genellikle net gelir rakami) ve tammlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya Iskonto
Orani yada her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiiksek
yatirim getirisini saglayan gelir akiginin bizi en olasi deger rakamina gotiirecegini soyler.

6.2.1 Proje Gelistirme Yontemi Varsayimlar1 Ve Nedenleri

Bu yontem, degerlemesi yapilacak arsa iizerinde imar ve yapilanma kosullarina uygun kosullarda ve
taraflarca (arsa sahibi-miiteahhit) belirlenecek Ozelliklere sahip bir yapinin gliniimiiz ekonomik
kosullarina, toplam piyasa rayi¢ bedelinin tespit edildigi, ileriye yonelik hesap yontemine dayanir.
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Proje Gelistirme Yontemi Varsayimlar: ve Nedenleri

o Degerlemesi yapilacak arsanin bugiinkii degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve
cikarlarina esit oldugu kabul edilir.

o Bu yontemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gore optimum
kullanildig1 varsayilir.

6.2.2 Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler
Taginmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve istekli
bir Kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlar1 ¢ergevesinde, degerleme tarihi itibariyla
kiralanmasi1 sonucu elde edilecek fayda i¢in tahmin edilen tutara pazar kirasi denir.
Sozlesme kira bedeli, fiili bir kira so6zlesmesi uyarinca ddenmesi gereken kiradir. Bu, kira siiresi
boyunca sabit veya degisken bir tutar olabilir. Kiralayan tarafin saglayacagi toplam menfaat ile
kiracinin yiikiimliiliiklerini tespit edebilmek amaciyla, kira kontratinda kira bedeli {izerinde degisiklik
yapma siklig1 ve hesaplama esaslari tanimlanmali ve anlagiimalidir.

6.3 Maliyet Olusumlar: Yaklasimi Varsayimlar: Ve Nedenleri
Bu mukayeseli yaklasim belirli bir miilkiin satin alinmasi yerine kisinin ya o miilkiin tipatip aynisini
veya ayni yarar1 saglayacak bagka bir miilkii insa edebilecegi olasiligin1 dikkate alir. Gayrimenkul
baglaminda, insanlarin zaman darligi, cesitli olumsuzluklar ve riskler olmadikca, esdeger arazi ve
alternatif bina insa etmek yerine benzer bir miilk i¢in daha fazla 6deme yapmalari normalde savunulur
bir durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak deger tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi
yapilan gayrimenkul i¢in 6denebilecek olasi fiyati asir1 6lgiide astigi durumlarda eski ve daha az
fonksiyonel miilkler i¢in amortismani1 da igerir.

Bu yontemde,

e Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkli fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir.

e Mevcut bir yapmin giinlimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢cin baz kabul edilir. Maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim
degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, ‘Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir.’seklinde tanimlanmaktadir.

e Gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik omiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

e Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yap1 Birim Maliyetleri,
bina teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayn1 6zelliklerde insa edilen
binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve tecriibelere dayanarak
hesaplanan maliyetler géz oniinde bulundurularak degerlendirilir.

e Binalardaki yipranma payi, yillara gore bina asinma paylarini gosteren cetvel ile binanin gozle
goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.
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6.4 Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Secilmesinin Nedenleri
Tasinmazin yakin gevresindeki benzer imara sahip arsa emsalleri incelenmis, bolge temsilcileri ve
ilgili idarelerden alinan bilgiler emsal veri olarak degerlendirilmis, konu parsel maliyet olusumlari
yaklagimi yontemine gore degerlendirilmistir.

6.5 Emsal Karsilastirma Yaklasimi-Nakit Akis1 (Gelir indirgeme) Yaklasimi-Proje
Gelistirme Yaklasimi-Maliyet Olusumu Yaklasimi-Kira Degeri Analizlerinden
Kullamlan Yaklasimlara iliskin Bilgi

Konu taginmazlarin degerlemesinde bdlgede yapilan incelemeler, bolge temsilcileri ve bolge halkindan

edinilen bilgiler ve bodlgeden temin edilen emsal veriler dikkate alinmistir. Tasimmmazlarin
degerlemesinde maliyet olusumlar1 yaklasimi degerleme yontemi kullanilmistir.

6.5.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Degerleme Analizi
6.5.1.1 Degerlemede Esas Alnan Benzer Satiy Orneklerinin Tamm Ve Satis Bedelleri Ile
Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

&b ‘_( [} ';‘v, i~

Not: Rapor tarihi itibariyle emsallerin doniisiimiinde 1 Euro = 5,55.-TL olarak esas alinmustir.

Degerleme konusu taginmaz ile ayn1 bolgede yer alan Osman Kavuncu Bulvarina cephe
Emsal 1 parsellerin hemen arka parselinde, 526 m2 igerisinde 485 m2 lik hissenin satilik oldugu, 3
Satihik | kata izinli, konut imarl1 oldugu beyan edilen arsa emlakgi tarafindan 50.000 Euro bedel ile
(277.500 TL) satiliktir (572 TL/m2)

Arsa
Koza Gayrimenkul Tel: 0 352 320 49 49
Emsal 2 Degerleme konusu taginmaz ile ayn1 bolgede yer alan 2322 Ada 2-3-4 Parsellerde toplam
Satilik 225 m2 alanli, yaklagik 650 m2 kapali alan yapilabilir, sanayi imarlt oldugu beyan edilen
arsa emlakei tarafindan 180.000 Euro bedel ile (999.000 TL) satiliktir. (4.440 TL/m2)
Arsa

Remax Katilim Tel: 0 543 216 88 38
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Degerleme konusu tasinmaza yaklasik 2,5 km uzaklikta, Ahmet Gazi Ayhan Bulvarina ve

ESthSl?llkB Kadir Has Stadyumuna yakin, 4961 Ada 14 Parsel, 351 m2 alanli, konut imarli oldugu
beyan edilen arsa sahibi tarafindan 235.000.-TL bedel ile satiliktir. (670 TL/m2)
A
" | Hazar Aksoy Tel: 0 352 22 03 80
Emsal 4

Degerleme konusu taginmaz ile ayn1 bolgede yer alan 308m2 alanli, toplam 459 m2 ingaat
Satilik | alan1 yapilabilecegi beyan edilen ticaret imarli arsa 550.000.-TL bedelle satiliktir.

Arsa (1.786TL/m2) Remax Birikim Tel: 0 352 333 22 23

Emsallerin Secilme Nedenlerine iliskin Aciklama: Degerleme ¢alismasinda iistte verilen emsaller
incelenmis, emsaller tasinmazlarin degerlemesine emsal teskil edecek sekilde yorumlanmistir. Emsal
veriler Oncelikle degerleme konusu tasinmazlara yakinligi sebebiyle tercih edilmistir. Emsallerin
taginmazlar ile benzer imar ozelliklerinde olmasi, benzer yapilagsma haklarina sahip olmasi ve
tasinmazlar ile benzer biiyliklikklerde olmasi gibi oOzelliklerine de dikkat edilmis, emsaller bu
cergevede yorumlanmustir.

6.5.2 Maliyet Olusumlar1 Yaklasimina Gore Degerleme Analizi

Maliyet olusumlari yaklagimi yontemi 1553 Ada 2600 Parselde yer alan tasinmazin degerlemesinde
kullanilmigtir. Konu yontemde arsa degeri bolgeden temin edilen satilik arsa emsalleri, bolge
temsilcileri ve ilgili idare ¢alisanlarindan edinilen beyanlardan hareketle belirlenmistir.

Emsal ve Serefiyelendirme Ac¢iklamalari
Degerlemeye konu taginmaz, 69.026 m2 imar parseli lizerinde, Konut Dis1 Kentsel Calisma Alani Imar

lejantina ve E:0,50 insaat haklarina sahiptir. Konum olarak Osman Kavuncu Bulvari’na yakin, tek
tapulu ve tizerinde yaklasik 13.000 m2 kapali yap1 alan1 mevcuttur.

Emsal veriler; degerleme konusu tasinmazin niteligine gore serefiyelendirilmis, tasinmazlarin sahip
olduklar1 degiskenler ile rapora konu emsaller karsilastirilarak birim degere ulasilmistir. Degiskenler;
imar hakkina gore belirlenen yapilasma kosullari, imar lejant1 (konut, ticaret vb.), konumu, arsa
biliytikliigli, hisseli ya da tek tapu olmasi ve arsa iizerinde yapt bulunup bulunmamasina gore
belirlenmistir.

Buna gore;

Emsal 1, konu tasinmazin yaklasik 2,5 km. batisinda ilin 6énemli Bulvarlarindan Osman Kavuncu
Bulvarinin arka parselinde yer alan, konut lejantli olup 3 kata kadar imar haklarina sahiptir.
Degerlemeye konu taginmaza gére imar fonksiyonunun avantajli olmasi, kapali alan insaat hakkinin
daha fazla olmasi, alani, hisseli olmasi ve iizerinde yap1 olmamasi gibi degiskenler serefiyelendirmede
dikkate alinmistir.

Emsal 2, konu tasinmazin yaklasik 700 metre batisinda kavsakta yer alan, sanayi lejantli olup E:2,50
imar haklarina sahiptir. Degerlemeye konu taginmaza gore imar fonksiyonunun dezavantajli olmasi
ancak kapali alan ingaat hakkinin daha fazla olmasi, alani, tek tapulu olmasi ve {izerinde yapi
olmamasi gibi degiskenler serefiyelendirmede dikkate alinmigtir.

Emsal 3, konu taginmazin yaklagik 2,5 km. batisinda Ahmet Gazi Ayhan Bulvarina ve Kadir Has
Stadyumuna yakin,, konut lejantli olup 3-4 kata kadar imar haklarina sahiptir. Degerlemeye konu
taginmaza gore imar fonksiyonunun avantajli olmasi, kapali alan insaat hakkinin daha fazla olmasi,
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alani, tek tapulu olmasi ve iizerinde yap1 olmamasi gibi degiskenler serefiyelendirmede dikkate
alinmustir.

Emsal 4, konu tasinmazin yaklasik 1,5 km. batisinda ilin énemli Bulvarlarindan Osman Kavuncu
Bulvarinin arka parselinde yer alan, ticaret lejantli olup E:1,50 imar haklarina sahiptir. Degerlemeye
konu tasinmaza gore imar fonksiyonunun avantajli olmasi, kapali alan ingaat hakkinin daha fazla
olmasi, alani, tek tapulu olmasi ve iizerinde yap1 olmamasi gibi degiskenler serefiyelendirmede dikkate
alimmustir.

Birim degerlerin ortalamasi alinmig olup konu taginmaz i¢in m2 birim deger 1.069,60.-TL
hesaplanarak pazarlik paylar1 da dikkate alinarak 1.050.-TL olarak takdir edilmistir. Buna gore
hazirlanan deger tablosu asagida verilmistir.

Arsa

Alan Deger Birim Deger imar Fonksiyonu Konum Bilyiikligii Hisseli/Tek Tapu| Yapi Farki
EMSAL 1 4,833.00 3,550,000.00 TL 734.53 TL KDKCA - E: 0.50 ifraz Sarti, Yola Terk Daha Kiigiik Tek Tapu Yapi Yok

EMSAL DUZELTMESI 1,101.80 TL 0% 50% -25% 0% 25%
EMSAL 2 1,332.00 5,148,000.00 TL 3,864.86 TL Ticaret Alani - E:2.00 Bulvara Yakin Daha Kugiik Tek Tapu Yapi Yok

EMSAL DUZELTMESI 1,932.43 TL -40% 0% -35% 0% 25%
EMSAL 3 800.00 225,000.00 TL 281.25TL Konut Alani - 4-6 Kata izinli Bulvara Yakin Daha Kuguk Hisseli Yapi Yok

EMSAL DUZELTMESI 323.44 TL -20% 0% -40% 50% 25%
EMSAL 4 308.00 564,300.00 TL 1,832.14 TL Ticaret Alani - E:1.50 Bulvara Yakin Daha Kuguk Tek Tapu Yapi Yok

EMSAL DUZELTMESi 824.46 TL -30% 0% -50% 0% 25%

EMSAL DUZELTMESi ORTALAMA BiRiM DEGERI 1,045.53 TL

Parsel iizerindeki yapilarin degerlemesinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan 09 Nisan 2016
tarith ve 29679 Say1 ile Resmi Gazetede yayimlanan “Mimarlhik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanilacak 2018 Yili Yapr Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig'den”
yararlanilmig, yapilarin aginma payt hesabinda ise 02.12.1982 tarih 17886 Sayili Resmi Gazetede
yayimlanan “Asimma Paylarina Iliskin Oranlar: Gosteren Cetvel” kullanilmistir.

Bolgeden temin edilen emsal arsa verilerinin incelenmesi, bolge temsilcileri ve bolge halkindan
edinilen bilgilerin yorumlanmasi, tasinmazin yerinde ve ¢evresinde yapilan incelemeler sonucunda
tasinmaz ile ilgili yapilan degerleme ¢alismasi asagidaki tabloda verilmistir.

YENI IDARE BINASI 775.00 m?(3-A 800.00 TL 65% 280.00 TL 217,000.00 TL
PERSONEL BiNASI 806.00 m?|3-A 800.00 TL 65% 280.00 TL 225,680.00 TL
GUVENLIK BINASI 14.00 m?|2-B 483.00 TL 50% 241.50 TL 3,381.00 TL
ESKI IDARE BINASI 1,148.00 m?[3-A 800.00 TL 75% 200.00 TL 229,600.00 TL
iLK IDARE BINASI 473.00 m?(2-B 483.00 TL 75% 120.75TL 57,114.75TL
AMBAR BiNALARI 5,357.00 m?|2-B 483.00 TL 75% 120.75TL 646,857.75 TL
ESKi URETIM VE YEMEKHANE BiNASI 3,600.00 m?|2-B 483.00 TL 75% 120.75TL 434,700.00 TL
SUNDURMA 580.00 m?|1-B 228.00 TL 50% 114.00 TL 66,120.00 TL

Arsa (1553 Ada 2600 Parsel) 69,026.00 m2 1,050.00 TL 72,477,300.00 TL
ARSA + BINA TOPLAM DEGERI 74,357,753.50 TL
KDV DAHIL 87,742,440.00 TL
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6.6 Analiz Sonuclarimin Karsilastirilmasi, Farkli Degerleme Metotlarinin Ve
Analiz Sonuclarmin Uyumlastirilmas1 Ve Bu Amacla izlenen Yéntemin Ve
Nedenlerinin Ag¢iklamasi

Degerleme konusu taginmazin deger tespit ¢alismasinda maliyet olusumlart yaklagimi kullanilmastir.

Emsal karsilagtirma yontemi maliyet olusumlar1 yaklasiminda kullanilan arsa birim degerine ulagsmak
icin kullanilmistir. Maliyet olusumlari yaklasimi ile hesaplanan deger asagida verilmistir.

e Maliyet Olusumlar1 Yaklasimina Gore Tasinmazin Degeri
1553 Ada 2600 Parsel Arsa+Bina Degeri: 74.358.000,00.-TL olarak hesaplanmstir.

Tek degerleme yontemine gore degerlendirildigi i¢in analiz sonug¢larinin uyumlulastirilmasina iliskin
herhangi bir ¢caligmaya ihtiya¢c duyulmamuistir.

6.7 Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Degerleme ¢alismasi kapsaminda yapilan arastirmalarda, miisteriden ve resmi kurumlardan temin

edilen bilgi ve belgelerde gayrimenkul ve buna bagl haklarin hukuki durumunda risk olusturulabilecek
herhangi bir kayda rastlanmamustir.

6.8 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip-Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut

Olup-Olmadig1 Hakkinda Gdoriis .
Ekspertize konu gayrimenkul ile ilgili Melikgazi Belediyesi Imar Miidiirligiinden ve Melikgazi

Kadastro Miidiirliigiinden alinan resmi belgeler ile Melikgazi Belediyesi Imar Miidiirliigii tarafindan
onanan 27.02.1984 tarihli vaziyet plani, ruhsat ve yap1 kullanim belgesinin mevcut olmasi, Konut dis1
kentsel ¢aligma alaninda arsa vasfinin kazanmasi degerlemede dikkate alinmistir.

6.9 Degerlemesi Yapian Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya
Gayrimenkule Bagh Hak Ve Faydalarmm, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhiklar
Portfoyiine Ahnmasinda  Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde, Bir

Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis
Taginmazlar ile ilgili ulasilan biitiin yasal izin belgeleri raporun ilgili boliimlerinde verilmistir.

Firmamizin goriisiine gére GYO Portfoyiline alinmasinda bir engel bulunmamaktadir. Ayrica hukuk
danigmani goriisii alinmasi tavsiye edilmektedir.

6.10 Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Tasinmazlarda miisterek veya boliinmiis olarak kullanilan ayr1 bir boliim bulunmamaktadir.

6.11 Hasilat Paylasinu Veya Kat Karsiigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal
Pay Oranlan
Taginmazlarin degerlemesinde herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsilig1 analizi yapilmamustir.

6.12 Degerleme, Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullamlan Veri
Ve Varsaymmlar Ile Ulasilan Sonuclar, En Yiiksek Ve En Iyi Kullanim Degeri
Analizi
Degerleme calismasinda, bos arsa i¢in emsal karsilagtirma yontemine gore degerleme yapilmis olup
ayrica bir proje degeri hesaplanmamuistir.

En Verimli Ve En Iyi Kullanim Analizi: Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak

gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi yapilan miilkii en yiliksek degerine
ulastiran en olas1 kullanimidir.
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Ustte verilen tanim ¢ercevesinde rapor konusu tasinmazlar degerlendirildiginde: Tasinmazin en iyi ve
faydal1 kullanimi; bulundugu bélgenin sanayi islevini kaybetmesi, kentin merkezi bir konumunda
olmasi, niifus yogunlugu ve trafik hareketliliginin fazla olmasi sebepleri ile imar fonksiyonunun ticaret
amacl olarak degistirilerek mevzuat ve planlama ilkeleri dogrultusunda insaat hakki verilerek bolgeye
kazandirilmasidir.

6.13 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Ni¢in Yer Almadiklarinin

Gerekceleri
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
7 SONUC

7.1  Sorumlu Degerleme Uzmanimin Sonu¢ Ciimlesi
Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili yapilan arastirmalar, temin edilen bilgi ve belgeler raporun ilgili

boliimlerinde verilmistir.

Ekspertize konu gayrimenkul Kayseri Sehir Merkezinden Ankara yoniinde gelisen bolgesinde
konumlanmakta olup, Melikgazi Belediyesi Miicavir alan sinirlart igerisinde, Orta sanayi bolgesinde
ve Osman Kavuncu Bulvarina yakin konumdadir. Cevresinde sanayi is yerleri mevcuttur. Konu sanayi
alanlarimin biiylik bir kism1 kullanilmamakta veya kagitci, hurdaci gibi ikincil sektorler tarafindan
kullanilmaktadir. Tasinmazin Mensucat Caddesi cepheli olmasi, merkezi konumda olmasi, arsa
alanmin yakin ¢evresindeki arsalara oranla biiyiikligiiniin imar fonksiyonu degisikligine uygun olmasi
gibi Ozellikler tasinmaz icin deger artirict Ozellikler olarak degerlendirilirken; parsel tizerindeki
yapilarin eski ve bir kisminin ekonomik Omriinii doldurmus olmasi, arsa alaninin biiyiik olmasi,
degerinin yiiksek olmasi sebebiyle belirli bir alict kitlesine hitap etmesi ve ekonomideki durgunluk
gibi ozellikler degerlemede olumsuz faktorler olarak degerlendirilmistir. Degerlemede ¢evre halki,
sektdr temsilcileri ve yerinde yapilan analizler g6z 6niinde bulundurulmustur.

7.2 Nihai Deger Takdiri
Gayrimenkul piyasasinin ve ekonomik kosullarin mevcut durumu, gayrimenkullerin degerine etki

eden olumlu olumsuz faktorler, misteri-resmi kurumlardan edinilen sifahi ve onayli bilgi ve
belgelerin usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek, yapilan hesaplamalar dogrultusunda,
bugiine kadar yapmis oldugumuz degerleme c¢alismalarimizdan edinilen bilgi ve tecriibelerden de
yararlanilarak nihai degere ulagilmistir. Is bu nihai deger is bu raporun diizenlenme tarihi itibariyle
uygulanabilirdir.
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Tam hissesi BIRLIK MENSUCAT TICARET VE SANAYI ISLETMESI A.S adma kayitl,
Tapunun Kayseri ili, Melikgazi Ilcesi, Demirciyazis1 Mahallesi, Karamasat Mevkii, 1553 Ada
2600 Parseli’nde “Pamuklu Dokuma Fabrikasi Isletmesi ve Binas1 ve Arsas” vasfiyla kayitli
tasinmazin Pazar Degeri olmak {izere giiniimiiz piyasa sartlarinda toplam KDV hari¢ 74.358.000,00.-
TL (Yetmisdortmilyoniigyiizellisekizbin Tiirk Lirasi) deger takdir edilmistir.

Ayrica Nihai Deger Takdir Tablosunda taginmazlarin KDV hari¢ ve dahil degerleri kiymet tahmin ve
takdir edilmistir. Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.

7.3 Nihai Deger Takdir Tablosu ve Tasinmazlarin Satis Kabiliyeti
553 Ada 2600 Parselin mevcut kullanimi, yapisal 6zellikleri ve pazar degeri itibariyle sinirh bir alict

kitlesine hitap etmesi sebebiyle tasinmazin satis kabiliyeti “Alicis1 Az” olarak belirlenmistir.
Tasinmazlarin nihai deger takdir tablosu asagida verilmistir.

Pazar Degeri (KDV Haric): 74.358.000,00.-TL
Pazar Degeri (KDV Dabhil): 87.742.440,00.-TL
Emlak Beyan Degeri: 12.880.115,86.-TL
Satilabilirlik: [] Satilabilir | M Ahcs1 Az |[J Satis1 Giic | 1Satilamaz
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmant
M. Erin¢ BARIS Ebru OZ

Mimar

Sehir Plancisi )
(SPK lisans n0:400222/31.01.2005)

(SPK lisans n0:401538/08.12.2010)

7.4 Rapor Hakkinda Ek Bilgiler ve Ekler Listesi

e Burapor inceleme yapildig1 tarihteki mevcut bulgular1 yansitmaktadir.

e Yaz ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

e Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin
0zel hiikiimleri dikkate alinmamastir.

e Bu rapor, talep eden kurum disinda bagka bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

e Degerleme kurulusunun yazili onay1 olmaksizin rapor tamamen veya kismen yayimlanamaz.

e Rapor veya raporda yer alan degerleme rakamlar1 ya da degerleme faaliyetinde bulunan
personel adlar1 veya mesleki nitelikleri referans verilemez.

| 19.07.2018 Tarihi itibariyle TCMB Déviz Kurlar |

| Doviz Cinsi ” Al (TL) ” Satis (TL) |
[Dolar || 4.8230 || 4.8317 |
[Euro ] 5.5986 ] 5.6087 |
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Rapor EKkleri
Tapu Kayit Ornekleri

Tasinmazlar Ve Yakin Cevresinden Fotograflar
Tasinmazlar ve Yakin Cevresi Hava Fotografi
Imar Plan Ornegi

Kadastro Plan Ornegi

Yap1 Ruhsatlart

Yap1 Kullanma Izin Belgesi

Fabrika Vaziyet Plan1

Mimari Proje

Emlak Beyani

Uygunluk Beyan

izin Beyam

Ozgegmisler

SPK Lisans Belgesi (Degerleme Uzmaninin)

SPK Lisans Belgesi (Sorumlu Degerleme Uzmaninin)
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