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Kayseri Seker Fabrikasi A.S.

Osman Kavuncu Caddesi, 7. km Kocasinan / Kayseri

Sayin Seda DOGANLI,

Talebiniz dogrultusunda Biinyan’da konumlu olan “3 Adet Parsel”in pazar degerine yonelik 2022C115 no.lu
degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, toplam 45.005,10 m? yiz 6lcimine
sahip 3 parselden olusmaktadir. Tasinmazlarin toplam pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir
edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.04.2022
Pazar Degeri (KDV Harig) 1.710.000.-TL Birmilyonyediylizonbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 1.846.800.-TL Birmilyonsekizylzkirkaltibinsekizyiz.-TL

*Musteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amach olarak mevcut durum degeri takdir edilmis
olup s6z konusu tasinmazlarin mevcut durum degeri 1.900.000 TL olarak hesaplanmistir.

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
27.05.2022 tarih, 1009 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden

Simay SECGIN
Mustafa Alperen YORUK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 404919 Lisans no: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha dnceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

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

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayi 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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DEGERLEME CALISMASINA iLISKiN

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI
ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

FINANSAL GOSTERGELER

ARSA BiRiM DEGERI

Yonetici Ozeti
BILGILER
Standart
Tam miulkiyet
Bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi

Musteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amach olarak mevcut
durum degeri takdir edilmistir.

Musteri tarafindan iletilen takyidat belgesi kullanilarak degerleme calismasi
gerceklestirilmistir.

Musteri talebi dogrultusunda tasinmazlara 30.04.2022 tarihli deger takdir
edilmistir.

LER

Buytiktuzhisar Mahallesi, Yaylapinari mevki, 2570 parsel, Buyiiktuzhisar/Lale
Mahallesi, Kéyi¢i mevki, 386 ada 4 parsel ve 389 ada 1 parsel Biinyan/Kayseri

Kayseri ili, Blinyan ilgesi, Blyliktuzhisar Mahallesi, Yaylapinari mevki, 2570
parsel, Blylktuzhisar/Lale Mahallesi, Koyici mevki, 386 ada 4 parsel ve 389
ada 1 parsel

2570 parsel: 42.400,00 m?

386 ada 4 parsel: 1.661,23 m?

389 ada 1 parsel: 943,87 m?

Degerleme konusu tasinmazlardan 2570 parsel 23.10.2017 onay tarihli
1/25.000 &lgekli “Kayseri Nazim imar Plani” kapsaminda “Tarim Alani”, 386
ada 4 parsel ve 389 ada 1 parsel 1987 onay tarihli 1/1.000 6l¢ekli “Biinyan
Uygulama imar Plani” kapsaminda “Konut Alani” lejantinda kalmaktadir.

Konu tasinmazlarin yapilasma kosullari “3.3 Gayrimenkullerin imar Durumu
ve Yasal Belgeleri” béliminde detaylandiriimistir.

2570 parsel icin “Tarim Alan1”, 386 ada 4 parsel ve 389 ada 1 parseller igin
“Konut Alan1”

2570 parsel: 25,00 TL/m?
386 ada 4 parsel: 300,00 TL/m?
389 ada 1 parsel: 160,00 TL/m?

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

RAPOR TARiHi

Pazar Yaklasimi (2570 parsel ve 389 ada 1 parsel)

27.05.2022
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DEGER TARIiHi 30.04.2022
PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 1.710.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 1.846.800.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindir badimsiz kullanilamaz.



Bu belge 5070 sani Elektronik fmza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmstin

SIiB

——————
GATRIAA LY DIGIALAN

BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Kayseri Seker Fabrikasi A.S. icin sirketimiz tarafindan 27.05.2022 tarihinde, 2022C115
rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Kayseri ili, Binyan ilgesi, Buylktuzhisar Mahallesi, Yaylapinari mevki, 2570 parsel ve
Buyuktuzhisar/Lale Mahallesi, K6yici mevki, 386 ada 4 parsel ve 389 ada 1 parsel no.lu gayrimenkullerin
30.04.2022 tarihli pazar degerinin, Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

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

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

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
N0:402293) kontroliinde Degerleme Uzmani Mustafa Alperen YORUK (Lisans N0:404913) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Simay SECGIN yardim etmistir. Rapora yardim eden
bilgisi, bilgi amach olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 09.05.2022 tarihinde calismalara baslamis ve
27.05.2022 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamiglardir. Bu sirede
gayrimenkullerin mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Kayseri Seker Fabrikasi A.S. arasinda taraflarin hak ve ytkimliltklerini
belirleyen 1009 no.lu ve 22.04.2022 tarihli dayanak sdzlesmesi hikiimlerine baglh kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 1009 no.lu ve 22.04.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Kayseri ili, Blinyan
ilcesi, Buyuktuzhisar Mahallesi, Yaylapinari mevki, 2570 parsel ve Biyuktuzhisar/Lale Mahallesi, Kéyici mevki,
386 ada 4 parsel ve 389 ada, 1 parsel no.lu gayrimenkullerin 30.04.2022 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasinda, misteri tarafindan iletilen takyidat belgesi kullanilarak degerleme c¢alismasi
gerceklestirilmistir. MUsteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amaclh olarak mevcut durum degeri
verilmis olup 30.04.2022 tarihli deger takdir edilmistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuller igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore
daha 6nceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.
1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmustir.

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

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

Bu degerleme raporu, Osman Kavuncu Caddesi, 7. Km, Kocasinan/Kayseri adresinde faaliyet gosteren Kayseri
Seker Fabrikasi A.S. icin hazirlanmistir.


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

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

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

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

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

30-44 yas grubu kisi sayisi IS 23%
15-29 yas grubu kisi sayisi I 03%
0-14 yas grubu kisi sayisi I 0?2 %

Niifus Buyukligii ve Nifus Artis Hizi

90.000.000
85.000.000
80.000.000
75.000.000
70.000.000
65.000.000

2010 memmm

2011w
2012 mem——
2013 memm———

2014 mema—

mmmm Nifus Bayuklaga

Bilinmeyen
Yiiksek Lisans ve Doktora...

Okuma-Yazma Bilmeyen
Ortaokul veya Dengi Okul...

ilkégretim Mezunu
Yiksekokul veya Fakiilte...

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

TUIK

Kayseri

2021 yihinda, Tarkiye niifusunun %1,69'unun ikamet
ettigi Kayseri, 1.434.357 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan 15. ili olmustur. Kayseri nifusu, 2021 yilinda
yaklasik ylizde 9 oraninda artis gostermistir. Hane
halki blyiklGginin ise son bes yilda ortalama 3,40
oldugu gorilmustdr.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine

ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 4%
60-74 yas grubu kisi sayisi 12%
45-59 yas grubu kisi sayisi IS 18%
30-44 yas grubu kisi sayisi I 21%
15-29 yas grubu kisi sayisi I 23%
0-14 yas grubu kisi sayisi I 1%

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

TiiK

TUIK

Lise veya Dengi Okul Mezunu
ilkokul Mezunu

= Ulke Niifusu-Kayseri Niifusu

Bilinmeyen

Yiiksek Lisans ve Doktora Mezunu
Okuma-Yazma Bilmeyen

Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu
ilkégretim Mezunu

Yiksekokul veya Fakilte Mezunu
Lise veya Dengi Okul Mezunu

ilkokul Mezunu

TUIK
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2.2 Ekonomik Veriler?

2021 yili dordiincl ceyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis
verilere gore bir onceki doneme kiyasla %1,5
blyurken yilliklandiriimis GSYH blylmesi %8,4
seviyesinde gerceklesmistir. Yillik blylime hizi ise
hem takvim etkisinden arindirilmis hem de
arindiriimamis verilerde %9,1 ile 6nceki ceyrege gore
hizlanmistir.  Onceki ddnemlere iliskin yapilan
glincellemeler sonrasi 2021 yili geneli biiyiime orani
%11,0 olurken dolar bazinda GSYH 2020 yilindaki
716,9 milyar dolardan 802,7 milyar dolara
ylkselmistir.

Mart ayinda genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE)
ayhk bazda %5,5 artarken yillik enflasyon subat
ayindaki %54,4’ten serinin yeni rekor seviyesi olan
%61,1'e yukselmistir. Aylhk bazda %13,3 artan
ulastirma grubu genel enflasyona 2,2 yiizde puan ile
en yiksek katkiyi yapan ana grup olmustur. Subat
ayinda yurtici Uretici fiyatlan endeksi (UFE) ise bir
onceki aya gore %9,2 artarken genel UFE vyillik
enflasyonu subat ayindaki %105'ten %115’e
ylkselmis ve bdylece UFE-TUFE arasindaki fark 50,6
ylzde puandan 53,8 yilizde puana genislemistir.

Dig Ticaret Agigl
-100,00 - (12 ay birikimli, milyar dolar)
-90,00 A
000 §
-60,00 A
-50,00 -
-40,00 A
-30,00 ~
-20,00 A
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0,00 -

T g2 gz g
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20,00% ’
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61,14%
60%
40%
20%
0%
§z538258825u82828253§
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Kaynak:TUIK

Subat ayinda ihracat yillik bazda %25,4 artisla 20,0
milyar dolar, ithalat %44,5 artisla 27,9 milyar dolar
olarak gerceklesmistir. Aylik bazda ihracat %4,2
artarken ithalat %3,0 gerilemistir. Subat 2021’de
%82,7 olan ihracatin ithalati karsilama orani
2022’nin ayni ayinda %71,7’ye gerilemistir. Dis
ticaret acgigl ise gegen yilin ayni ayindaki 3,3 milyar
dolardan 7,9 milyar dolara yiikselmistir. ihracattaki
hizlanma Subat’ta gelismis ve gelismekte olan
ekonomilerin her ikisinde de gozlenirken, ti¢ ayhk
ortalamalarda yavaslama devam etmistir.
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GAYRIMENKULLERIN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI




lqe 5070 sl Elektronik Imra Kanunu ceroe

ssinde e=imza ile imzalanmisin

CATRIMENA LY DIGIALLW

Boliim 3

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

]] Kayseri

ilgesi Biinyan

Mabhallesi Blyuktuzhisar Buytiktuzhisar/Lale Buytktuzhisar/Lale
Koyii -

Sokagi -

Mevki Yaylapinari Koyigi Koyigi

Ada No - 386 389

Parsel No 2570 4 1

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Tarla Kantar ve Arsasi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 42.400 m? 1.661,23 m? 943,87 m?

Malik / Hisse Kayseri Seker Fabrikasi A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

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

Miisteriden temin edilen ve 27.04.2022 tarih, saat 11.10 itibariyle alinan TAKBIS belgelerine gére degerleme
konusu tasinmazlardan 2570 parsel Gizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir.

2570 Parsel:
Beyanlar Hanesinde;
e 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 7. maddesine gore belirtme (05.11.2018 tarih ve 5595 yevmiye no)

*2942 sayil kanunun 7. maddesine gore; “Kamulastirmayi yapacak idare, kamulastirma veya kamulastirma
yolu ile lizerinde irtifak hakki kurulacak tasinmaz mallarin veya kaynaklarin sinirini, yizélgiimiinii ve cinsini
gosterir blgekli planini yapar veya yaptirir; kamulastirilan tasinmaz malhin sahiplerini, tapu kaydi yoksa
Zilyetlerini ve bunlarin adreslerini, tapu, vergi ve niifus kayitlari iizerinden veya ayrica haricen yaptiracagi
arastirma ile belgelere baglamak suretiyle tespit ettirir.”

** Kayseri TEIAS 11. Bslge Mudirliigiinde yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlardan 2570
parsel Gizerinde kamulastirma isleminin oldugu ve s6z konusu islemin bekleme siirecinde olup kamulastirma
isleminin Kayseri Kadastro Midirliiglinde onay asamasinda oldugu 6grenilmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullerden 386 ada 4 parsel ve 389 ada 1 parsel lzerinde herhangi bir takyidat
bulunmamakta olup 2570 parsel lizerinde 2942 sayili Kamulastirma Kanunu'nun 7. maddesine iliskin beyan
kaydi bulunmaktadir. S6z konusu beyan kaydi tasinmazin devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama
olusturmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullerden 386 ada 4 parsel ve 389 ada 1 parselin izerinde herhangi bir takyidat
bulunmamakta olup 2570 no.lu parselin izerinde 2942 sayili Kamulastirma Kanunu'nun 7. maddesine iliskin
beyan bulunmaktadir. S6z konusu beyan kaydina yonelik islemin tamamlanmasi akabinde degerleme konusu
tasinmazin degerinin etkilenecegi dislinilmektedir.
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BU BELOE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAK TADIR BILGI AMACLIDR Tarh 27420221038
‘weblopu &
Tapu Kayd: (Akuf Malkler icin Detayl - SBI var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipt AnaTssinmaz AP o Q2570
TaSInMAZ Kimik No 52631469 AT YUzSghm{m2y: “240000
IVlige: KAYSERI/BUNYAN Bagimsa Bolum Nitelic
Kurum A BUmyan Badimsc BOKm Sillt
Manaile/ Koy Ad: BUYOKTUZHISAR Mah ;‘:"CW'
- maa Biiim Net
m’“m. ZAVL.\P'IM pr
s ~ ;m“mf 3 Bk KAl Ok BEND.
- Araa Pay/Pupda
AnE TAENMAZ Nitesk TARLA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
B Ahama. Nalb/Letti | Tesia Kungm Taen- | Tesdn
Yevmive Se0eti-
' Tanh-
Yaverye
Boyan 242 Sayi Kamuiagtama Kanunumes 7 maddesne Qare batrime. (SN Simyan-
( Sabion 2942 Sayds Kamubsghima Kanureeun 7. Maddesine Gore TURKIVE 05112018 1017 -
Beartme) ELEXTRIC IWETIM 5595
AS (TEIAS)
VKN 2730304314
MULKIVET BILGILER]
112
{Hissg) Sishem Walik EIBvEgl | Hisse Fay | Metrphirs | Toplam Edinme Tarkin Sebebk
Ha L H Fayda Malrekaes | Sebebd-Tarile | Tafh-Yacmiye
NIV
TRl Gk (SHTTGEEID) HAYSER: SERER - 11 2400000 | 4240000 Satry
FEBRIMASH ARGRW SHEETIY B-1-r
&7
Bu belgeyi akulli telefominuzdan kasekod tarama pregramlen lle sgafdaki barkodu taratarek;
veya Web Tapu anazsyfasmdan (hitps:fwebtapu.thgm.govir adresinden) e UPWEATIKS koounu Online iglemier
alamna yararak dogiulayabiliriniz.
2,32
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B BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAR TADIR BILGT AMACLIDW Tarty 27420221058

‘weblopu t

Tapu Kayds (Aktif Malikler icin Detayl - $Bi var)

TAFU KAYTT BUGISI

Zemin Tt AnaTasinmaz AdalParsel 334/4

Tagnmaz Kimik Mo 81720549 AT Yizokum{mz}: 165123

e KAYEER|/B VAN Bagmse B5Um Neik:

“uym Aoy Biryan Bagumzz BAUM Brit

wahale Koy A0T BUYDKTUZHISAR/LOLE Mah WROKGME

Mk Koy ezl

ChUSsta No. Sr4a0 m,' . e

Blok/ Kt/ Dinig B
Kayrt Durem i -
o Arsa PayiPayca
AN Tasimnaz Ndeli Kama Ve Arsas
MULKIYET BILGILER)
(Hssg) Sistom Malle S B | Hisso Payl | Metaiare | Toolkam Edinme Terkin Sebebil
No No Pavin Metrakses | SecedRTanh- | Tarin-Yeampe
Yeimipe
243868313 (SN:7TO0Z33) KAYSER! EXER - N 106123 | 166123 | 3M25¥omin
FABRICAS] ANONM SRKETI V 22/8 Md
Gelajnes
Yemdersenin
Teadll
19-07-2013
2047

Bu belgeyi akéh telefonunuzdan karehod tarama programlen ile agampdaki barkedu tarmtark;

veya Web Tapu anasayfasindan (hitpafwebtapu.thgm.govtr adresinden) $6YzYm2WepCE koduny Onlne iglemiar
alamena wazarak dogoulayabilirsiniz,
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BU BELGE TOFLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIE. Tarin 27-0-2022-10:54
‘weblopu f
Tapu Kayd: (Aktf Malikier icin Detayls - SBI var)
TAPU KAYIT BILGISE
Zeen Tipt AaraTasnmaz N8P O areN
Tagionaz Kimik s | 81756551 AT YUz Gam{mey 94387
KAYSERI/BUNYAN Bagmse Bolum Nitelic
Kurum Ad: ECnyan Badimaz Hollm Bt
Manslie/Koy Act BELIVUNTUZ HISAR/LALE Mah VizOicons: &
Mol Kiwigi mmm
Cilt)Sae?a No: /528 : YT
Kant Mn aknir 5 L
. Ae5s Pay/Papls
AN Tagmnmaz Nrissk: s
MULKIYET BILGILERI
(Hizse) Sstem Mak EIGWDI | Hisse Pay/ | Metrekass | Tootam Eanme Terkn Sebets-
No No' Fayda Metrekare | Sebeti-Tadh- | Tarh-Yewmiye
fovriye
243368321 {SNT760255) KAYSERI SEKER - " 94357 943.97 J4025Y.nm
FABRIKASI ANONIM SIRKETIV 2TA M.
Gerefirce
Yenlemenhn
Tescik
1307-2013
2047
1/2

Bu belgeyi akalh telefonunuzdan karskod tarama programian ile agafidaks barkedu 1aratarak;

weya Web Tapu anasaylasindan (hitps fwebtapuikgm govir adresinden) GOGWHxGghiD kodunu Online |5l=mler
alamina yazamk dodrulayabilirsiniz
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son Ug Yilllk Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Yapilan incelemelere gore son Ug yil icerisinde degerleme konusu tasinmazlar lizerinde herhangi bir alim
satim islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Konu tasinmazlardan 2570 parselin bulundugu bolgede genellikle tarim arazileri bulunmakta olup 386 ada 4
parsel ve 389 ada 1 parsellerin bulundugu bolgede genellikle ayrik nizam 2 kath konut alanlari bulunmaktadir.

Biinyan Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigiinde 10.05.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere goére degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

2570 Parsel:

Plan Adi: 1/25.000 dlcekli “Kayseri Nazim imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 23.10.2017

Lejandi: Tarim Alani

Plan Notlari

e Bu alanlarda 5403 sayili “Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu” ve ilgili yénetmelik hikimleri
gecerlidir.

e Tarim arazileri, 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu ve ilgili ydnetmeliginde tanimlanan
tarim arazileri siniflarina ayrilmamis olup tarim arazilerinin siniflamasi, ilgili kurum ya da kuruluslarca
yapilacaktir.

e Bu kapsamdaki tarim arazileri ve fiilen sulanan veya sulama projeleri ilgili kuruluslar tarafindan
hazirlanmig ve yatirim programina alinmis / alinacak tarim arazilerinin tarimsal Gretim amagl korunmasi
esastir.

e Yapilacak ifrazlarda 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu ve ilgili yonetmelik htikimleri
uyarinca islem yapilacaktir. ifraz edilecek parsellerin bir kadastro yoluna cephesinin olmasi sarttir. Ancak
tescil harici alanlara siniri olan parsellerin bir kadastro yoluna direk baglanmasi durumunda cephe olarak
kabul etmeye ilce belediyesi yetkilidir. ifraz edilmis parselin yola cephesi 15 metre, derinligi 20 metreden
az olamaz.

e Tarim arazilerinin amacg disi kullanimi taleplerinde, 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu
ve T.C. Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanhgi’'nin izni cergevesinde bu plan karar ve hiikimlerine gore islem
yapilacaktir.

e 5403 sayil Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu uyarinca belirlenmis/belirlenecek tarim arazileri
siniflamalarina gore tarimsal amach yapilasmalar bu planda belirlenen kosullara gore gerceklestirilecektir.
Yapilasma icin kadastro yoluna genislik sarti aranmaksizin yola cephesinin olmasi sarttir. Ancak tescil
harici alanlara siniri olan parsellerin bir kadastro yoluna direk baglanmasi durumunda cephe olarak kabul
etmeye ilce belediyesi yetkilidir.

e Basbakanlik, gida, tarim ve hayvancilik bakanligi, ilgili bakanliklar ve bunlara bagl kuruluslar tarafindan
desteklenen projeye dayali tarimsal faaliyetler kapsaminda tarimsal amach yapilar (tarimsal kalkinma
kooperatiflerince uygulanan projeler, uretici birlikleri/kooperatifleri tarafindan uygulanan projeler,
avrupa birligi kaynakli projeler, diinya bankasi destekli projeler, sosyal riski azaltma projesi kapsaminda
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uygulanacak projeler, kirsal kalkinma ve destekleme projeleri gibi) destekleme projeleri ile en az 100
bliylkbas, 200 kiglkbas ve Uzeri kapasiteli hayvancilik veya 50.000 adet ve Uzeri kapasiteli kanatl
hayvancilik yatirimlarinda, bu hiikiimlerde belirlenen insaat alani %50 oraninda arttirilabilir.

Mutlak Tarim Arazileri

Bitkisel Gretimde; topragin fiziksel, kimyasal ve biyolojik 6zelliklerinin kombinasyonu yére ortalamasinda
UrlGn alinabilmesi igin sinirlayici olmayan, topografik sinirlamalari yok veya ¢ok az olan; Ulkesel, bolgesel
veya yerel 6nemi bulunan, hali hazirda tarimsal iretimde kullanilan veya bu amagla kullanima elverisli
olan arazilerdir.

Bu alanlarda tarimsal amacli yapilar yapilabilir. Cift¢inin barinabilecegi yapi (bag evi) icin maksimum insaat
alani 75 m?yi, maksimum bina yiiksekligi 4 m ’yi (1 kat) gecemez. Ancak, bu yapi icin il Gida Tarim ve
Hayvancilik Midarlaglinden izin alinmasi zorunludur. Bu alanlarda tarimsal amach yapi yapilabilmesi igin
minimum parsel biyukligi 10.000 m? dir. Bu alanlardaki tarimsal amacgli yapilarda yapilasma sarti;

E: 0,10

Ymaks: 7,50 m olacaktir.

Ozel Uriin Arazileri

Mutlak tarim arazileri disinda kalan; toprak ve topografik sinirlamalari nedeniyle yéreye adapte olmus
bitki tirlerinin tamaminin tariminin yapilamadigi, ancak 6zel bitkisel trinlerin yetistiriciligi ile su Grinleri
yetistiriciliginin ve avciliginin yapilabildigi; Glkesel, bolgesel veya yerel Gnemi bulunan arazilerdir.

Bu alanlarda tarimsal amacli yapilar yapilabilir. Ancak, entegre tesis niteliginde olmayan ve imar plani
gerektirmeyen tarim ve hayvancilik amacl yapilar hari¢, hayvancilik tesisi yapilmasina izin verilmez.
Ciftcinin barinabilecegi yapi (bag evi) icin maksimum insaat alani 75 m?yi, maksimum bina yiksekligi 4
m’yi (1 kat) gecemez. Ancak, bu yapi icin il Gida Tarim ve Hayvancilik Mudirligiinden izin alinmasi
zorunludur. Bu alanlarda tarimsal amacli yapi yapilabilmesi icin minimum parsel biyukligi 10.000 m? dir.
Bu alanlardaki tarimsal amach yapilarda yapilasma sarti;

E: 0,10

Ymaks: 7,50 m olacaktir.

Dikili Tarim Arazileri

Mutlak ve 6zel Grin arazileri disinda kalan ve lzerinde y6re ekolojisine uygun cok yillik agac ve ¢al
formundaki bitkilerin tarimi yapilan, tlkesel, bolgesel veya yerel 6nemi bulunan arazilerdir.

Bu alanlarda tarimsal amacli yapilar yapilabilir. Ancak, entegre tesis niteliginde olmayan ve imar plani
gerektirmeyen tarim ve hayvancilik amacli yapilar harig, hayvancilik tesisi yapilmasina izin verilmez.

Ciftcinin barinabilecegi yapi (bag evi) icin maksimum insaat alani 75 m?yi, maksimum bina yiiksekligi 4
m’yi (1 kat) gecemez. Ancak, bu yapi icin il gida tarim ve hayvancilik midirltginden izin alinmasi
zorunludur. Bu alanlarda tarimsal amagli yapi yapilabilmesi icin minimum parsel biyukltgi 5.000 m? dir.
Bu alanlardaki tarimsal amacl yapilarda yapilasma sarti;

E: 0,10

Ymaks: 7,50 m olacaktir.

Marjinal Tarim Arazileri

Mutlak tarim arazileri, 6zel Grln arazileri ve dikili tarim 40 arazileri disinda kalan, toprak ve topografik
sinirlamalar nedeniyle (izerinde sadece geleneksel toprak islemeli tarimin yapildigi arazileridir.

Bu alanlarda; tarimsal amagli yapilar yapilabilir. Cift¢inin barinabilecegi yapi (bag evi) icin taban alani 75
m?yi; maksimum bina yiksekligi 7,50 m.yi (2 kat) gegmeyen toplam insaat alani 150 metrekareyi
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gecmeyen bir bagimsiz béliim yapilabilir. Ancak, bu yapi icin il Gida Tarim ve Hayvancilik Midirligiinden
izin alinmasi zorunludur.bu alanlarda tarimsal amaclh yapi yapilabilmesi icin minimum parsel biylkliga

5.000 m? dir. Bu alanlardaki tarimsal amagh yapilarda yapilasma sarti;

E: 0,30
Ymaks: 7,50 m olacaktir.

Ortii Alti Tarim Arazileri
e iklim ve diger dis etkilerin olumsuzluklarinin kaldirilmasi veya azaltilmasi icin cam, naylon veya benzeri
malzeme kullanilarak olusturulan ortiler altinda ileri tarim teknikleri kullanilarak tarim yapilan

arazileridir.

Bu alanlarda; tarimsal amagli yapilar yapilabilir. Ciftcinin barinabilecegi yapi (bag evi) i¢cin maksimum
insaat alani 75 m?yi, maksimum bina yiiksekligi 4 m yi (1 kat) gecemez. Ancak, bu yapi icin il Gida Tarim
ve Hayvancilik MudirlGglinden izin alinmasi zorunludur. Sabit yapi niteliginde olmayan, dogal toprak
Uzerinde yer alan seralar emsale dahil degildir. Bu alanlarda tarimsal amach yapi yapilabilmesi igin
minimum parsel biyuklGgi 3.000 m? dir. Bu alanlardaki tarimsal amach yapilarda yapilasma sarti;

E: 0,10
Ymaks: 7,50 m olacaktir.

o o

2570 Parsel
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386 Ada 4 Parsel ve 389 Ada 1 Parsel

Plan Adi: 1/1.000 &lgekli “Biinyan Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 1989

Lejandi: Konut Alani

Yapilagma sartlari;

e E: 0,60

e TAKS:0,30

® Hmaks: 2 kat

*Biinyan Belediyesi Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigiinde yapilan incelemelerde degerleme konusu
tasinmazlardan 389 ada 1 parselin yaklasik 500,00 m? yola terki oldugu 6grenilmistir. Degerleme konusu
tasinmazin 3194 sayili imar Kanunu'nun 15-16 madde uygulamalari sonucunda terk islemini
gerceklestirebilecegi 6grenilmistir. Degerleme konusu tasinmazin terk islemini gerceklestirmeden parselin
Gzerinde yeni yapi yapilamayacagi birim yetkilisinden sifahen 6grenilmistir.

**Degerleme konusu tasinmazlarin arasindan yaklasik 210,00 m? yol gecmekte olup 386 ada, 4 parsel ve 389
ada, 1 parselin tevhit olmalari durumunda yol ihdas olarak parsel alanlarina dahil edilecektir. S6z konusu
bilgiler Blinyan Belediyesi’'nden 6grenilmistir.

Plan Notlari

e Bu planin onayindan 6nce yapilmis ve/veya ruhsatlandiriimis yapilarin bulundugu alanlarda mevcut
yapinin micavirindeki parsellerdeki tesekkiillere gére imar planinda 6ngorilen yapi diizeninden farkh
olarak ayrik, ikiz, blok veya bitisik nizam yapi yapilabilmesi belediye iznine tabi olup, planda belirtilen
ingaat alani esas alinacaktir.

386 Ada 4 Parsel
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlardan 2570 parsel 23.10.2017 onay tarihli, 1/25.000 6lcekli “Kayseri Nazim
Uygulama imar Plani” kapsaminda “Tarim Alani” lejandinda kalmakta, 386 ada 4 parsel ve 389 ada 1 parsel
1989 onay tarihli, 1/1.000 &lcekli “Biinyan Uygulama imar Plan’” kapsaminda “Konut Alani” lejandinda
kalmakta olup hmaks: 2 kat, E: 0,60 ve TAKS: 0,30 yapilasma kosullarina sahiptir. Blinyan Belediyesi'nde
10.05.2022 tarihinde yapilan incelemelere gére son g yillik donemde degerleme konusu tasinmazlarin
hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmedigi 68renilmistir.

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

Biinyan Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligiinde 10.05.2022 tarihinde yapilan incelemelerde degerleme
konusu tasinmazlara iliskin herhangi bir yasal belgeye ulasilamamistir. Kayseri Kadastro Mudirliglinde
yapilan incelemelerde tasinmazlardan 386 ada 4 parsel lizerindeki yapinin kadastral paftasina isli oldugu
tespit edilmistir. Bunun yani sira parsel Uzerinde bulunan yapinin, imar durumu lejantiyla uyumsuz
olmasindan dolayi parsel tizerindeki yapi degerleme ¢alismasinda dahil edilmemistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi
degildir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuller igin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapilara ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.
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3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlardan 2570 parsel “Tarla” ve 389 da 1 parsel “Arsa” niteliginde olup s6z konusu
parseller icin ilgili mevzuat uyarinca alinmasi gereken herhangi bir izin ya da belge bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 386 ada 4 parsel ise cins tashihi islemini yaparak yasal siirecini
tamamlamistir.

3.9 Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkulere ait tapu kayitlarinda ve belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkuller
icin dizenlenmis herhangi bir enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak belediye arsivinde ve tapu kaydinda herhangi bir s6zlesme
bilgisi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar proje degerlemesi kapsaminda bulunmamaktadir
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Bolim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin agik adresi: Blyiktuzhisar Mahallesi, Yaylapinari mevki, 2570 parsel ve
Biyuktuzhisari/Lale Mahallesi, Kéyici mevki, 386 ada 4 parsel ve 389 ada 1 parsel Blinyan/Kayseri

Degerleme konusu tasinmazlar Kayseri’nin Biinyan ilgesinde konumludur. ilgenin kuzeyinde Sarioglan ve
Akkisla, glineyinde Tomarza ve Talas, dogusunda Pinarbasi, batisinda Kocasinan ve Melikgazi ilceleri ile
sinirhdir. ilgenin yerlesimi, 1.900 m yiiksekligi olan Koramaz Dagr’nin kuzey yamaglaridir. ilce ekonomisi tarim
ve tarima dayal ticaret agirlikhidir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 2570 parsel Bliyliktuzhisar Mahallesi’'nin dogusunda Kayseri-Sivas yolu’na
yaklasik 0,70 km mesafede konumlu olup 386 ada 4 parsel ve 389 ada 1 parsel Blylktuzhisar/Lale
Mahallesi’'nin merkezinde Kayseri-Sivas yolu’na yaklasik 0,60 km mesafede konumludur. 386 ada 4 parsel ve
389 ada 1 parsel birbirlerine komsu parseller olup tasinmazlar 2570 parsele yaklasik 2,50 km mesafede yer
almaktadir.

Tasinmazlardan 2570 parsel gcevresinde tarim arazileri yer almakta olup 386 ada 4 parsel ve 389 ada 1 parsel
cevresinde konut alanlari ve tarim arazileri bulunmaktadir. Tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede Tuzhisar
Aile Saglig1 Merkezi ve Biiylktuzhisar ilkokulu yer almaktadir.

v

Degerleme Konusu

Tasinmazlarin Konumu 3{ \"’ Y

Sarioglan

Kayseri
Havalimani
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Biiyiiktuzhisar
ilkokulu

Tuzhisar Aile
Saghigi Merkezi

386 Ada 4 Parsel N[ :

LEWVHEINED

7 \
_/’ L \)
[
)
Y

I+ - N 3 Yolu

389 Ada 1 Parsel

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Biinyan ilce Merkezi 10,40 km
Kayseri Havalimani 40,00 km
Kayseri il Merkezi 45,00 km
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Bolim 5

Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmazlar, Kayseri ili, Binyan ilgesi, Bliylktuzhisar Mahallesi, Yaylapinari mevki, 2570
parsel ve Blylktuzhisar/Lale Mahallesi, Koyici mevki, 386 ada 4 parsel ve 389 ada 1 no.lu parsellerdir.
Degerleme konusu tasinmazlar toplam 44.505,10 m?yiiz élciimiine sahip olup 2570 parsel “Tarla”, 386 ada 4
parsel “Kantar ve Arsasi” ve 389 ada 1 parsel “Arsa” vasiflidir.

2570 Parsel

Degerleme konusu tasinmaz geometrik olarak bigimsiz cokgen bir formda olup topografik olarak diiz bir
yaplya sahip parseldir. Degerleme konusu ana tasinmaz 42.400,00 m? yiz dlcimiine sahiptir. Tasinmaz
uzerinde mahallinde yapilan incelemelere gére briit 75,00 m? kantar binasi ve 70 m? depo binasi bulunmakta
olup Biinyan Belediyesi’nde yapilan incelemelerde tasinmaza ait herhangi bir yasal dosya bulunmamaktadir.
S6z konusu yapilara yonelik herhangi bir yasal evrak olmamasindan dolayi tasinmazlara yasal durum degeri
verilmemis olup mevcut durumda degerleme ¢alismasina dahil edilmistir. Degerleme konusu tasinmazin
cevresinde herhangi bir sinirlayici eleman yer almamaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz ulasim akslarinin tizerinde konumlu olup gortnrligi yiksek bir lokasyonda yer
almaktadir. Tasinmazin kadastral yola cephesi bulunmaktadir.

2570 Parsel

’

7’
e
7’
7’
N

Depo Binasi

Google Emth

Bina Adi Yasal Alan (m?) Mevcut Alan (m?)
Kantar Binasi - 75,00
Depo Binasi - 70,00

386 Ada 4 Parsel

Degerleme konusu tasinmaz geometrik olarak bicimsiz cokgen bir formda olup topografik olarak diiz bir
yapiya sahip parseldir. Degerleme konusu ana tasinmaz 1.661,23 m? yiiz 6él¢limiine sahiptir. Tasinmazin
Gzerinde tek kath yigma olarak insa edilmis kantar binasi bulunmaktadir. Blinyan Belediyesi’'nde yapilan
incelemelerde tasinmaza ait herhangi bir yasal evrak bulunmamakta olup yapinin, kadastral paftasina isli
oldugu tespit edilmistir. Tasinmaz kadastral paftasina gére 33,82 m? kapali briit alandan olusmaktadir.
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Degerleme konusu tasinmaz harabe durumda olup mevcut durumda kullanilmamaktadir. Tasinmazin
cevresinde herhangi bir sinirlayici eleman bulunmamaktadir.

Tasinmazin Uzerinde bulunan kantar binasi, mevcut imar planinda belirtilen lejantla uyumsuz olmasi ve
harabe durumda olmasi sebebiyle degerleme galismasina dahil edilmemistir.

Degerleme konusu tasinmaz ulasim akslarinin tizerinde konumlu olup gorinrligu yiksek bir lokasyonda yer
almaktadir. Tasinmazin 45,00 m cephesi bulunmaktadir. Tasinmaz 389 ada 1 parsel ile komsu durumdadir.

386 Ada 4 Parsel

Google Eacth

Bina Adi Yasal Alan (m?) Mevcut Alan (m?)
Kantar Binasi - 33,82,00

389 Ada 1 Parsel

Degerleme konusu tasinmaz geometrik olarak bicimsiz cokgen bir formda olup topografik olarak diiz bir
yapiya sahip parseldir. Degerleme konusu ana tasinmaz 943,87 m? yiiz dlcimiine sahiptir. Tasinmaz Gzerinde
herhangi bir insai yapi olmamakla birlikte cevresinde herhangi bir sinirlayici eleman bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz ulasim akslarinin Gizerinde konumlu olup gérinirligi yiksek bir lokasyonda yer
almaktadir. Taginmaz kbse parsel olup 2 tarafi yollara cephelidir. Tasinmaz 386 ada 4 parsel ile komsu
parsellerdir.

386 Ada 4 Parsel

Google Earth
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Konu tasinmazlar tzerinde yer alan yapilarin yasal evrakinin olmamasi veya giincel imar durumu ile uyumsuz
bir fonksiyona sahip olmasi nedeniyle, binalar degerleme c¢alismasinda dikkate alinmamistir.
Gayrimenkullerin fiziki 6zellikleri 5.1 maddesinde agiklanmistir.

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

Konu tasinmazlar Gzerinde yer alan yapilarin yasal evrakinin olmamasi veya giincel imar durumu ile uyumsuz
bir fonksiyona sahip olmasi nedeniyle, binalar degerleme ¢alismasinda dikkate alinmamistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 2570 parsel “Tarla” vasifli olup Gzerinde mahallinde yapilan incelemelere
goére brut 75,00 m?kantar binasi bulunmaktadir. Tasinmazin Biinyan Belediyesi’nde yapilan incelemelere gére
herhangi bir yasal dosyasi bulunmamaktadir. Tagsinmazlardan 386 ada 4 parsel “Kantar ve arsasi” vasifl olup
Uzerinde kantar binasi bulunmaktadir. Blinyan Belediyesi’nde yapilan incelemelere gore tasinmaza ait
herhangi bir yasal evrak bulunmamakta olup yapinin kadastral paftasina isli oldugu tespit edilmistir. Yapinin
niteliginin, mevcut imar planindaki lejanti ile uyumlu olmamasi ve atil durumda olmasi sebebiyle degerleme
¢alismasina dahil edilmemistir. Tasinmazlardan 389 ada 1 parsel “Arsa” vasifli olup Gizerinde herhangi bir insai
yap! bulunmamaktadir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlardan 2570 parsel ve 386 ada 4 parsel lizerindeki yapilara ait herhangi bir yasal
evrak tespit edilememis olup s6z konusu tasinmazlarin mevcut imar plani ile uyumsuz olmasindan dolayi
yapilar yeniden ruhsatlandirilamayacak niteliktedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

o Degerleme konusu tasinmazlar ulagim akslari Gzerinde konumlu olup gorinirlugl yiksek bir lokasyonda yer
almaktadir.

e Degerleme konusu taginmazlara 6zel arag ile ulasim rahat bir sekilde saglanmaktadir.
o Degerleme konusu tasinmazlar diiz bir topografyaya sahiptir.

e Degerleme konusu tasinmazlardan 386 ada 4 parsel ve 389 ada 1 parsel 1/1.000 6lgekli “Biinyan Uygulama imar
Plani” kapsamin “Konut Alani” lejantinda kalmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

o Degerleme konusu tasinmazlardan 386 ada 4 parsel Gizerinde bulunan kantar binasi atil durumda olup mevcut
durumda kullanilmamaktadir.

o Degerleme konusu tasinmazlardan 2570 parsel ve 386 ada 4 parsel lzerinde yer alan yapilarin yasal evraki
bulunmamaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazlardan 2570 parsel lizerinde TEIAS In 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 7.
Maddesine gore belirtme beyani yer almaktadir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolge tarimsal faaliyetler icin tercih edilmektedir.

% TEHDITLER

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

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklasimi

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

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

Gelir Yaklagimi

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

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

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme ¢alismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'na goére deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimliliglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gére el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmistir.

Bu degerleme calismasinda, 389 ada 1 parsel lizerinde yapi olmamasi 386 ada 4 parsel Gzerindeki yapinin,
mevcut imar planindaki lejantla uyumsuz olmasi ve yapinin atil olmasi sebebiyle "Maliyet Yaklasimi"
uygulanmamistir. Degerleme konusu tasinmazlardan 2570 parsel Uzerindeki yapilarin yasal evrakinin
bulunmamasindan dolayi s6z konusu yapilara yonelik yalnizca mevcut durum degerinin bilgi amach takdir
edilmesi amaciyla “Maliyet Yaklasimi” uygulanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede tarla/arsa kiralamalarina yonelik somut bir piyasa
olusmamasi ve konu tasinmaza benzer nitelikteki tasinmazlarin kiralamasina yonelik yeterli emsal verisine
ulasilamamasindan ve arsalar igin yeterli sayi ve nitelikte emsal bilgisine ulasiimasi nedeniyle "Gelir Yaklagimi"
uygulanmamistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkuliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde gtz
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

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

Gayrimenkullerin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Arsa Emsalleri / Satis
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant Ya::ii:na Satlia[::;::nu/ Yuz (‘r)r"‘;';'m“ (TL)Satls Fly(?rtl_llmz) Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme
* Emsal tasinmazin yliz 6lgimd daha
kiguktar.
. * Emsal tasinmaz degerleme konusu
Yuvam Degerleme konusu Konut Satilmig taginmazlara  benzer  konumda  yer
1 Gayrimenkul tasinmazlar ile ayni Alar E: 0,60 (2 ay 6nce) 425,00 125.000 294,11 almaktadir
05303230024  bolgede konumlu £ I. .
msal  tasinmazin  yola  cephesi
bulunmaktadir.
* Emsal tasinmaz net imar parselidir.
* Emsal tasinmazin yliz 6lgimd daha
kiguktar.
Yuvam Degerleme konusu * Emsal tasinmaz daha dezavantajli
. . Konut Satilmis
2 Gayrimenkul tasinmazlar ile ayni Alant E: 0,60 (2 ay 6nce) 400,00 115.000 287,50 konumda yer almaktadir.
05303230024  bolgede konumlu *  Emsal tasinmazin  yola  cephesi
bulunmaktadir.
* Emsal tasinmaz net imar parselidir.
* Emsal tasinmazin ylGz 6lgimia daha
kguktar.
* S
3 Yildirim tasinmazlar ile ayni Alant E: 0,60 Satihk 450,00 155.000 344,44 *  Emsal tagmmazm. yola cephesi
05318458578 bolgede konumlu
bulunmamamaktadir
* Emsal tasinmaz net imar parselidir.
*Emsal tasinmaz henuz teklif gormemistir.
* Emsal tasinmazin ylGz 6lgimia daha
ktcuktar.
* Emsal tasinmaz degerleme konusu
Yuvam Degerleme konusu Konut tasinmazlara  benzer  konumda vyer
4 Gayrimenkul tasinmazlar ile ayni Alant E: 0,60 Satihk 425,00 145.000 341,17 almaktadir.
05303230024  bolgede konumlu *  Emsal tasinmazin yola cephesi
bulunmaktadir.
* Emsal tasinmaz net imar parselidir.
*Emsal tasinmaz hentz teklif gormemistir.
Yuvam Degerleme konusu Konut * Emsal tasinmazin ylGz 6lgimi daha
5 Gayrimenkul tasinmazlar ile ayni Alani E: 0,60 Satilik 450,00 139.000 308,88 Kiiiiktar
05303230024  bolgede konumlu ’
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. . . Yapilasma Satis Durumu/  Yiiz Olgiimii Satis Fiyati . . .
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant Hakki Zaman (m2) (L) (TL/m?) Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme

* Emsal tasinmaz degerleme konusu

taginmazlara  benzer  konumda  yer
almaktadir.

*  Emsal tasinmazin  yola  cephesi
bulunmamaktadir.

* Emsal tasinmaz net imar parselidir.

Degerlendirme:
e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede yapilan arastirmalar neticesinde ilce merkezine yakin olan arsalarin daha az tercih edildigi bolgeye
hakim emlakgilar tarafindan 6grenilmistir. Benzer imar lejandina sahip olan arsalarin yola cephe durumu, imar lejandi ve ilge merkezine uzakligi gibi durumlari

dikkate alinarak degerleme konusu tasinmazlardan 386 ada 4 parselin satis degerinin degerleme tarihi itibariyla 290.-300.-TL/m? araliginda ve 389 ada 1 parselin
satis degerinin degerleme tarihi itibariyla 150.-160.-TL/m? olabilecegi tespit edilmistir.
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Tarla Emsalleri / Satis

- . . Yapilasma Satis Durumu/  Yiiz Olgiimii Satig Fiyat . . X
N Bilgi K K L K T D |
o ilgi Kaynagi onum ejant Hakki Zamani (m?) ) (TL/m?) onu Taginmaza Gore Degerlendirme
. *Emsal tagsinmazin yiz 6l¢im{ daha blyaktar.
Ada Emlak Degerleme konusu Satilmi *Emsal tasinmaz benzer konumda er
1 tasinmazileaynt  Tarla : 7.300 167.900 23,00 : y

almaktadir.
*Emsal tagsinmazin yola cephesi bulunmaktadir.
*Emsal taginmazin yiiz 6l¢limii daha buylktir.
850.000 28,81 *Emsal tasinmaz benzer konumda vyer
(740.000) (25,08) almaktadir.
*Emsal tasinmazin yola cephesi bulunmaktadir.
*Emsal taginmazin yiiz 6l¢limi daha buylktir.
. " .
0533616 8544 i ' (350.000) (22,87) ) .
bolgede konumlu *Emsal tagsinmazin yola cephesi bulunmaktadir.
*Emsal tasinmaz 350.000 TL teklif gormistar.
*Emsal tasinmazin yUz 6l¢imU daha buyuktar.
Degerleme. konusu 915.000 31,01 *Emsal taginmaz degerleme konusu tasinmaza
tasinmaz ile ayni Tarla - Satilik 29.500 (850.000) (28,81) benzer konumda yer almaktadir.
bolgede konumlu ’ ’ *Emsal tasinmazin yola cephesi bulunmaktadir.
*Emsal tasinmaz 850.000 TL teklif grmustir.

05327379458 (10 ay 6nce)

bolgede konumlu

Ada Emlak Degerleme konusu

2 0532 737 94 58 t?§|nmaz ile ayni Tarla - Satihk 29.500
bolgede konumlu

Davut Caliskan
0541 690 06 00

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede yapilan emsal arastirmalari sonucu benzer arazilerin imar durumu, yiiz 6l¢iimu, yola cephesinin olup
olmamasi, Kayseri-Sivas Yolu’'na mesafesi ve parselin sekli gibi durumlari dikkate alinarak s6z konusu arazilerden 2570 no.lu parsel icin birim satis degerinin
degerleme tarihi itibariyla 23.-25.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Arsa Emsal Krokisi

Gfisalgs 2570 Parsel

Emsal-4

Emsal-5

386 Ada 4 Parsel
389 Ada 1 Parsel

Emsal-3
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Tarla Emsal Krokisi

Emsal-3

2570 Parsel

386 Ada 4 Parsel
389 Ada 1 Parsel
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KARSILASTIRMA TABLOSU*

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5
Birim Fiyati (TL/m?) 294,11 287,50 344,44 341,17 308,88

© 5 Pazarlik Payi 0% 0% -10% -10% 0%
g =< @ Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
& 2 £ saus Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
£ = § Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
< B  piyasa Kosullari 10% 10% 0% 0% 0%
© 5 Konum 0% 5% 5% 0% 0%
® = @ Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 0% 0%
ESE vizOlcumi 5% 5% 5% 5% 5%
8 2 8 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
8 vasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger
*Karsilastirma tablosu 386 ada 4 parsel dikkate alinarak diizenlenmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

307,00

316,00

310,00

292,00

293,00

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 23,00 28,81 25,49 31,01

© 5 Pazarlik Payi 0% -5% 0% -10%
g =% @ Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
cn? 2 E Satis Kosullar 0% 0% 0% 0%
£ 2 :§ Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
< =l Piyasa Kosullari 50% 0% 0% 0%
© 5 Konum 0% 0% 0% 0%
® = @ Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 0%

ESE vizOlgima 15% -10% -10% “10%
8 2 S Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
8 vasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger K0 25,00 23,00 25,00

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Glkenin ekonomik durumu goz énilinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmazlar icin deger
takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

ARSA DEGERI
Yiiz Ol¢iimii . . ) Arsa Degeri
Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) ()
386 ada 4 parsel 1.661,23 300,00 500.000
389 ada 1 parsel 943,87 160,00 150.000
TOPLAM DEGERI 650.000
ARAZi DEGERI
Yiiz Ol¢iimii . . ) Arsa Degeri
Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) ()
2570 parsel 42.400,00 25,00 1.060.000
TOPLAM DEGERI 1.060.000
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Maliyet Yaklagimi

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

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Yiiz Ol¢iimii .. . 5 Arsa Degeri

Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) (L)
2570 parsel 42.400,00 25,00 1.060.000
TOPLAM DEGERI 1.060.000

MEVCUT BiNA DEGERI

Binalar Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri

(m?) (TL/m?) (%) (TL)
Kantar Binasi 75,00 2.000 35% 97.500
Depo Binasi 70,00 2.000 35% 91.000
TOPLAM DEGERI 188.500

Arsa Degeri 1.060.000 TL

Bina Degeri 188.500 TL

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 1.248.500 TL

TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 1.250.000 TL

*Degerleme konusu tasinmazin Gzerindeki s6z konusu yapilara yonelik mevcut durum degeri bilgi amach
takdir edilmistir.

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak 2570 parsel icin
“Tarim Alani”, 386 ada 4 parsel ve 389 ada 1 parsel igin “Konut Alan1” amach kullanimidir.

7.5 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayih Bakanlar Kurulu karari ile yururlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlar igin %8 KDV uygulamasi yapilmistir.

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

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI
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Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m?den Fazla Olan Kismi igin 18%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 8%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 8%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

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

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

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

**¥ Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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Boliim 8
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Degerleme konusu tasinmazlara iliskin tapu belgeleri misteriden talep edilmistir ancak temin edilememistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 2570 parsel “Tarla” ve 389 da 1 parsel “Arsa” niteliginde olup s6z konusu
parseller igin ilgili mevzuat uyarinca alinmasi gereken herhangi bir izin ya da belge bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 386 ada 4 parsel ise cins tashihi islemini yaparak yasal siirecini
tamamlamistir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazlardan 386 ada 4 parsel ve 389 ada 1 parsel Uzerinde takyidat kaydi
bulunmamaktadir. Tasinmazlardan 2570 parsel Uzerinde 2942 sayih kanunun 7. Maddesi beyani
bulunmaktadir. S6z konusu beyan kaydinin s6z konusu tasinmazin degerine etkisi bulunmaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarinda devredilebilmelerine iliskin herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 386 ada 4 parsel “kantar ve arsasi” niteliginde ve lizerinde kantar binasi
yer almakta olup 389 ada 1 parsel “arsa” ve 2570 parsel “tarla” niteligindedir. Tasinmazlarin alimindan
itibaren Gzerinde proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmamistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar (st hakki veya devremiilk hakki degildir.

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

S6z konusu degerleme ¢alismasinda pazar yaklasimi kullaniimistir.
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Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 1.710.000

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gére el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi1” uygulanmistir.

Bu degerleme calismasinda, 389 ada 1 parsel lizerinde yapi olmamasi 386 ada 4 parsel lizerindeki yapinin,
mevcut imar planindaki lejantla uyumsuz olmasi ve yapinin atil olmasi sebebiyle "Maliyet Yaklasimi"
uygulanmamistir. Degerleme konusu tasinmazlardan 2570 parsel Gzerindeki yapilarin yasal evrakinin
bulunmamasindan dolayi s6z konusu yapilara yonelik yalnizca mevcut durum degerinin bilgi amach takdir
edilmesi amaciyla “Maliyet Yaklasimi” uygulanmustir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede tarla/arsa kiralamalarina yonelik somut bir piyasa
olusmamasi ve konu tasinmaza benzer nitelikteki tasinmazlarin kiralamasina yonelik yeterli emsal verisine
ulasilamamasindan dolayi "Gelir Yaklasimi" uygulanmamustir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bodlgedeki sektorlerin glincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

Bu dogrultuda rapor sonuc degeri olarak pazar yaklasimi hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai
deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.04.2022
Pazar Degeri (KDV Harig) 1.710.000.-TL  Birmilyonyediytzonbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 1.846.800.-TL  Birmilyonsekizytzkirkaltibinsekizy(z.-TL

*Musteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amach olarak mevcut durum degeri takdir edilmis
olup s6z konusu tasinmazlarin mevcut durum degeri 1.900.000 TL olarak hesaplanmistir

Degerlemeye Yardim Eden

Simay SECGIN
Mustafa Alperen YORUK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 404919 Lisans no: 402293
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Bolum 9
Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Takyidat Belgesi

3 imar Durumu

4 Fotograflar

5 Ozgecmisler

6 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgesi

Degerleme konusu tasinmaza ait tapu belgeleri miisteriden talep edilmis olup temin edilememistir.
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Ek 2: Takyidat Belgesi

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGE AMACUDR

‘weblopu

Tanh: 27.4-2022.10:58

Tapu Kaydr (Aktif Malider igin Detayh - SBI var)

t

TAPU KAYTT BILGIS!
Zemin Tt AnaTasnmar Ady Pt Y2570
Topnmaz Kk Mo, | 52631408 AT Weeshgomim2). 4240000
iVike KAYEERI BONYAN Badnirez BLm Nastk
WMahata Koy Adt EUVAKTUZHIZAR M3h Yazi e
Markit YAYLAPINAR! 5‘9""". Balum,
SRVt 2uvag0) B/
£ Togirumaz Nebedk: TARLA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAX BILGILERI
=) Acklama Malb/latta | Tosis Kunen Tach- |  Tadin
Yevmiuye Sebebt-
Tarhs
Faenie
Eayan 29472 Sayd Kamuashmma Kanununun 7. maddeaine gtes belirtmo {ENQI60) Biryan -
[ Sablon 2542 Sy Kamubigtrms Kaoursmm 7. Maddesne Gore TURMIYE 0%171-2018 10717+
Bebrtme) ELEKTRIK LETIM 5545
AS (TEIAS)
VENETH0G0631 4
MULKIVET BiLGILERI
1/2
(Hiska) Sisipm hdsdiib, BB} | Hide Payd | Metmban | Toplam - Ednme | Terkin Beeedit
Hi : iz Py © | Metabane | Sebebi-Tarih | Tarl Yiemips
1ARRSGAG0 [SHFIGEET) KaYSER ZEKER L A2AIN ) | ATEE G
FiBRIKAS RO GRRET] Y 2-&-1;;_?!?

Bu belgeyi skl telefonumazdan karekod tarama programian lle agadidaki backodu tarstarak;
veya Web Tapu anasayfasmdan (hitps:Ywebiap tkgm.gov.tr adresinden) eUUJWIATIES kodumw Onéne [glemier
alanina yazarak doqrilayabilinziniz. ]

22
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B BELOE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSALKTADIA BILOI AMACLIDR Tarth 27420221058

‘weblopu &

Tapu Kayds (Aktil Malikler igin Detayh - $Bl var)

TAPU KAYIT BLEIE!
Zervin Tipl AnaTadnma: AdaPusat 386/4
Tagnme Kienkik No 1756540 AT YURNoam(ra) . 1661.23
Wikce: KAYSERL/ BUNYAN Exmsz BYUm Nitelk -
Kuru Ach Elinvpan Bafamasz B0 BilR
Mahalio/Noy Ad: BUVUKTUZHISAR/LALE Mah Viztigumd |
Mol Kidyigd mwm
iR/ 2mta Ho. 50458 Ve Ohgon:
Durum: -
Aa Taginmaz Niteic Wantar Vi Arsas
MULKIYET BiLGILERI
(Hssa) Satum Maih 1By | resaq Payy | Matrokare | Toplam Eanme | Terkn Sobebe-
No NS Papta Matakae | SabebiTadh. | Tash-vemhe
| Yavmtpe
243563313 (SN 7700233) KAYSER) SEKER - " 106123 | 166123 | 29028¥0m
FABRIKAS! ANONM SIRKETIV 22/A Md
Gerednos
Teeli
15-07-2013
M7
142

B Dl akalli telefonunuzdan karekod Tarama programian e agsdedakl Darkoou Tarstanak;

veya Wab Tapu anasayfasindan (hipszifwebtapu, tkam.govitr adresinden) 46¥2¥m2WERCE kodunu Onling Iglemier
alaruna yazarak dogridayadilirsiug, '
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EU EELCGE TOPLAM Z SAYFADAN OLUSMAKTADIR BLG AMACLIDIR Tarh 27-4- 2021059

"weblopu

AR ah e ther e

Tapu Kayds (Aktif Malikler igin Detayh - SBI var)

TAPL XAYIT BLGIS
Zermin Tipt AnaTaarmaz AdarParsel: 38017
Tagnmez Kinlik Na: | 81756551 AT YiGwginm2y: 04387
Wike: KAYSERVEUNYAN | BaGamziz Bohrm etk
Kirum A0 Blingan Bsdimez Bikim Bt
Mahadia/ vy Ad EOVUKTUZHEAR/LALE Mah Nilhime
Cit/Senfa No. 60528 '“'aws"" -
mm‘- m" mw' ‘e - ’
Ana Tasnmaz Ntk el
uﬁuchrn almlsni
(Hsz0) Sistem Matk ElBbyl | Hisoe Pay/ | Metreskare | Toglam Ecine | Terkn Sebebe-
2436563321 (suvm)nmsecﬁn - " 92387 a83a7 | 34025 Yoe -
FABRIKAS ANONIM SIFXET) 22/A Md
Cxpginee
Yerdennn
Tesol
19072013
2047

Bu belgeyi akilh telefonunuzdan karekod tarama programban fle agadidaki barkodu 1arsarak;

iy Wel Tapu snassyTasindan (e et pa, tkgm, gow 1 adresinden) GREVHOhID kodunu Oaline iglamier
alamna ysrarak dogrulzyabilirsiniz,

a2
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Ek 3: imar Durumu

2570 Parsel:

o}

386 Ada 4 Parsel
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Ek 4: Fotograflar

386 Ada 4 Parsel ve 389 Ada 1 Parsel

2570 Parsel

54



Bu belge 5070 sawir Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmizin

TSiB

CATRIMIAA LY DIGIALLW

Ek 5: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Simay SECGIN

Dogum Yeri, Tarihi Konak, 15.11.1996

Meslegi Sehir Plancisi
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Lisans

izmir Yiiksek Teknoloji Enstitiisii / Mimarlik Fakiiltesi / Sehir ve Bolge Planlama / 2015-2020
Egitim Durumu
Yan Dal

izmir Yiiksek Teknoloji Enstitiisii / Mimarlik Fakiltesi / Mimarlik / 2018-2021

10.2021- .. ZS;(B Gayrimenkul Degerleme Sr;\;r;r:lenkul Degerleme
is Tecriibesi .
05.2021-10.2021 Cakansimgsek Planlama Ltd.Sti. Sehir Plancisi

IYTE Mimarlik Yan Dal Sertifikasi

Sertifikalar NetCAD Yazilim A.S. — GIS Tabanli Kent Planlama Uygulamalari ve Kent Bilgi Sistemleri
Projelendirme Egitim Sertifikasi
Yabanai Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Adi ve Soyadi

Mustafa Alperen YORUK

Dogum Yeri, Tarihi

Corlu, 16.03.1991

Meslegi

Harita Mihendisi

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Yonetici Yardimcisi

Egitim Durumu

Karadeniz Teknik Universitesi — Miihendislik Fakiiltesi — Harita Miihendisligi (2009 -

2013), Lisans

01.2021- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., | YOnetici Yardimcisi
09.2017-12.2020 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.s. | de™/ Degerleme
Uzmani
. L 01.2016-02.2017 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.s. | de™/ Degerleme
Is Tecriibesi Uzmani
. . Gayrimenkul Degerleme
06.2014-12.2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S
Uzmani
.. . . Gayrimenkul Degerleme
09.2013-05.2014 | Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Uzmani
Sertifikalar SPK Lisansh Gayrimenkul Degerleme Uzmani, 404913

Yabanci Diller

ingilizce
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Adi ve Soyadi Ozan KOLCUOGLU
Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 17.11.1981
Meslegi Elektrik Muhendisligi, Lisansli Degerleme Uzmani

TSKB Gayrimenkul Degerleme
Pozisyon
Genel Midir Yardimaisi / Lisansh Degerleme Uzmani (402293) SPK

Lisans

YTU, Elektrik-Elektonik Fakiiltesi, Elektrik Miihendisligi, (2004)
Yiiksek Lisans

istanbul Universitesi, MBA, (2005-2007)

Egitim Durumu

2015-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Genel Mudir Yardimcisi
is Tecriibesi 2014 - 2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Madar
2012 - 2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yonetici

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi
Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 402293)
LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanci Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladig degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Ek 7: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

m:)

Sermaye Piyasas:
Sicik ve Eqibm Hurulusu

Tarih : 10.09.2015 No : 404913

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun "Sermaye Piyasasmnda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya {ligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Mustafa Alperen YORUK

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmigtir.

A

_ Levent HANLIOGLU _ Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICiL MUDURU GENEL MUDUR
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DSPL

SormmPlym

Tarih : 21.03.2013 No : 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Serk: VL No3d savil “Sermaye Piyasasnda Faaliyetie
Bulunanlar Igin Lisanskuma ve Sicll Tutmaya Higkin Esasbir Hakkmda Tebbigt uyannca

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhig Lisansini almaya hak kazanmugtir.

. :g;
Serkan KARABACAK Bekir Yener

GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDUR
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MESLEKiI TECRUBE BELGESI

80!9_0 Torihi: 06.10.2012 Belge No: 2019-01.1846
Sayin Mustafa Alperen YORUK

[T.C. Kimlk No: 372520822 - Lisans No: 404813 )

Sermaye Piyasas) Kurulu tarafindan gayrimenkul dederieme alanindaki
tecrilbenin kontrellne iligkin belirenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumlu Degerfeme Uzmani" clmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe

sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/7
/
Doruk KARS Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
TouB
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Beige Tadhi: 00.12.2019 Bokge No: 2019-01.2584
Sayin Ozan KOLCUOGLU

{T.C. Kimiik No 13285431454 - Lsans No: 402293 )
Sermaye Piyasas) Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki

tecrbenin kontrolune ikgkin belilenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzman" olmak igm aranan 5 (bes) yilhk mesleki tecrabe

sartini sagladiginiz tespit edimistr
/)/

i
/ /e
Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Ganel Sekreter

Bagkan
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Kayseri Seker Fabrikasi A.S.

Osman Kavuncu Caddesi, 7. km Kocasinan/Kayseri

Sayin Seda DOGANLI,

Talebiniz dogrultusunda Biinyan ve Melikgazi'de konumlu olan “5 Adet Arsa”nin toplam pazar degerine
yonelik 2022REVC116 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, toplam
9.354,82 m? yiz 6lgimine sahip 5 parseldir. Tasinmazlarin toplam pazar degeri asagidaki gibi takdir
edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte
degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.04.2022
Pazar Degeri (KDV Harig) 11.955.000 TL Onbirmilyondokuzytizellibesbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 13.400.400 TL Onligmilyondoértyiizbindortyliz-TL

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
22.04.022 tarih, 1009 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden

Simay SECGIN
Mustafa Alperen YORUK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 404919 Lisans no: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

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

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayil olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GCALISMASINA iLiSKiN BiLGILER

RAPOR TURU Standart
MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet
DEGERLEMENIN AMACI Bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi

Musteri talebi dogrultusunda Biinyan ilgesindeki 951 ada 1 parsele sadece arsa
OZEL VARSAYIMLAR degeri takdir edilmistir. Ayrica musteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara
bilgi amagli olarak mevcut durum degeri takdir edilmistir.

KISITLAMALAR Degerleme (;alllsmasmda, mdisteri tarafmdgn_ iletilen takyidat belgeleri
kullanilarak degerleme ¢alismasi gergeklestirilmistir.
Miusteri talebi dogrultusunda tasinmazlara 30.04.2022 tarihli deger takdir

MUSTERI TALEBI A
edilmistir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER
Cumhuriyet Mahallesi, Kayseri Caddesi, No:7/2, 951 ada 1 parsel,
Blinyan/Kayseri

ADRES Cumhuriyet Mahallesi, Kayseri Caddesi, No:17, 92 ada 22 parsel, 92 ada 23 parsel
ve 92 ada 24 parsel Blinyan/Kayseri

Sarimsakli Mahallesi, 1028 parsel, Melikgazi/Kayseri

Kayseri ili, Melikgazi ilgesi, Sarimsakh Mahallesi, 1028 parsel

Kayseri ili, Blnyan ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, Aci6z mevki, 92 ada 22 parsel, 92

TAPU KAYDI
v ada 23 parsel ve 92 ada 24 parsel
Kayseri ili, BUnyan ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 951 ada 1 parsel
1028 parsel: 717,00 m? 92 ada 24 parsel:1.151,27 m?
ARSA YUz 6LCUMU 92 ada 22 parsel: 3.988,20 m? 951 ada 1 parsel: 3.398,70 m?

92 ada 23 parsel: 99,65 m?

Degerleme konusu tasinmazlardan 1028 parsel 23.10.2017 onay tarihli 1/25.000
dlgekli “Kayseri Nazim imar Plani” kapsaminda “Tarim Alani” lejandinda kalmakta
olup 92 ada 22 parsel 07.01.2019 onay tarihli 1/1.000 &l¢ekli “Biinyan Revizyon
iMAR DURUMU Uygulama imar Plani” kapsaminda “imalathane” lejantinda 92 ada 23 parsel, 92
ada 24 parsel ve 951 ada 1 parsel “Ticaret-Konut Alani” lejantinda kalmaktadir.
Konu tasinmazlarin yapilasma kosullari “3.3 Gayrimenkullerin imar Durumu ve
Yasal Belgeleri” bolimiinde detaylandiriimistir.

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM 1028 parsel igin “Tarim Alan1”, 9.2 f'ad? 2.2 parsel igin Dep,(,) ve 92 ada 23,92 ada
24 parsel ve 951 ada 1 parseller igin “Ticaret-Konut Alani
YAPIYA iLiSKiN BiLGILER (92 Ada 22 Parsel)

Bina sayisi: 1 Yapim yili: 2005
ANA TASINMAZ

Yol kotu Usti kat sayisi: 1 Yol kotu alti kat sayisi: -
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MEVCUT FONKSIYONLAR 92 ada 22 parsel: Depo Binasi
iNSAAT ALANI 92 ada 22 parsel: 1.237 m?
FINANSAL GOSTERGELER

1028 parsel: 65 TL/m? 92 ada 24 parsel: 1.400 TL/m?
ARSA BiRiM DEGERI 92 ada 22 parsel: 450 TL/m? 951 ada 1 parsel: 1.550 TL/m?
92 ada 23 parsel: 1.400 TL/m?

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

Pazar Yaklasimi (1028 parsel, 92 ada 23 parsel, 92 ada 24 parsel, 951 ada 1
KULLANILAN YAKLASIM parsel)
Maliyet Yaklasimi (92 ada 22 parsel)

DEGER TARIiHi 30.04.2022
PAZAR DEGERI (KDV HARI() 11.955.000.-TL
PAZAR DEGERi (KDV DAHiL) 13.400.400.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Kayseri Seker Fabrikasi A.S. icin sirketimiz tarafindan 27.05.2022 tarihinde, 2022C116
rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Kayseri ili, Blinyan ilgesi, ve Melikgazi ilgesi, Sarimsakh Mahallesi, 1028 parsel, Cumhuriyet
Mabhallesi, Aci6z mevki, 92 ada 22 parsel, 92 ada 23 parsel ve 92 ada 24 parsel ve Cumhuriyet Mahallesi, 951
ada 1 parsel no.lu gayrimenkullerin 30.04.2022 tarihli toplam pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

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

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

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
N0:402293) kontroliinde Degerleme Uzmani Mustafa Alperen YORUK (Lisans N0:404913) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Simay SECGIN yardim etmistir. Rapora yardim eden
bilgisi, bilgi amach olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 09.05.2022 tarihinde calismalara baslamis ve
27.05.2022 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamigslardir. Bu sirede
gayrimenkullerin mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Kayseri Seker Fabrikasi A.S. arasinda taraflarin hak ve ytkimliltklerini
belirleyen 1009 no.lu ve 22.04.2022 tarihli dayanak sdzlesmesi hikiimlerine baglh kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 1009 no.lu ve 22.04.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Kayseri ili, Blinyan
ilcesi, ve Melikgazi ilgesi, Sarimsakli Mahallesi, 1028 parsel, Cumhuriyet Mahallesi, Aci6z mevki, 92 ada 22
parsel, 92 ada 23 parsel ve 92 ada 24 parsel ve Cumhuriyet Mahallesi, 951 ada 1 parsel no.lu gayrimenkullerin
30.04.2022 tarihli pazar degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasinda, misteri tarafindan iletilen takyidat belgesi kullanilarak degerleme c¢alismasi
gerceklestirilmistir. MUsteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amaclh olarak mevcut durum degeri
verilmis olup 30.04.2022 tarihli deger takdir edilmistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuller igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore
daha 6nceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.
1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmistir.

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

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

Bu degerleme raporu, Osman Kavuncu Caddesi, 7. Km, Kocasinan/Kayseri adresinde faaliyet gésteren Kayseri
Seker Fabrikasi A.S. icin hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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Boliim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine

Niifus Bliyukliigi ve Niifus Artis Hizi
gore 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Tiirkiye nifusu Y & :

84.680.273 kisidir. 2021 yilinda Tirkiye’de ikamet  90-000.000 2,0
eden nifus bir onceki yila gore 1.065.911 kisi (%1,3 :g'ggg'ggg 1,5
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.428.101 75'000'000 1,0
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.252.172 kisi) ise kadinlar 0 150 000 I I I I I I 0,5
olusturmaktadir. Hane halki buylklGginln ise son 65.000.000 0,0
bes yilda ortalama 3,4 oldugu gorilmustdr. SS9 a23L8 85853328 H
RRRRRRRRIREL R

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

mmm Nifus BlyUklGgl  ==@== NUfus Artis Hizi

Bilinmeyen
75+ yas grubu kisi sayisi 3% Yiiksek Lisans ve Doktora...
60-74 yas grubu kisi sayisi 11% Okuma-Yazma Bilmeyen

45-59 yas grubu kisi sayisi  n—— 13% Ortaokul veya Dengi Okul...

30-44 yas grubu kisi sayisi I ?3% ilkdgretim Mezunu

15-29 yas grubu kigi sayisi I ) 3%, Yuksekokul veya Fakilte...
0-14 yas grubu kisi sayisi I 0?2 %

Lise veya Dengi Okul Mezunu
ilkokul Mezunu

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

Kayseri

2021 yilinda, Tiarkiye niifusunun %1,69'unun ikamet ettigi
Kayseri, 1.434.357 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan 15. ili
olmustur. Kayseri nifusu, 2021 yilinda yaklasik ylzde 9

1,69%
oraninda artis gostermistir. Hane halki biylklGginin ise son
bes yilda ortalama 3,40 oldugu gorilmistir.
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Kayseri ili icin yas grubuna goére niifus dagilimi ve egitim
durumu gosterilmistir. = Ulke Niifusu-Kayseri Nifusu = Kayseri Niifusu

Bilinmeyen 1%

75+ yas grubu kisi sayisi 4%
Yuksek Lisans ve Doktora Mezunu 1%
60-74 yas grubu kisi sayisi 12%
Okuma-Yazma Bilmeyen W 4%
45-59 yas grubu kisi sayisi [N 18% Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu EEE——— 14%
30-44 yas grubu kisi sayisi  IEEG— 1% lIkogretim Mezunu  IEEG_—_—_—16%

Yiksekokul veya Fakiilte Mezunu I 13%
Lise veya Dengi Okul Mezunu I 3%
0-14 yas grubu kisi sayis: N 2 1% ilkokul Mezunu T %

15-29 yas grubu kisi sayisi NG 23%

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

2021 yili dordiincl ceyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis
verilere gore bir onceki doneme kiyasla %1,5
blyurken yilliklandiriimis GSYH blylmesi %8,4
seviyesinde gerceklesmistir. Yillik blylime hizi ise
hem takvim etkisinden arindirilmis hem de
arindiriimamis verilerde %9,1 ile 6nceki ceyrege gore
hizlanmistir.  Onceki ddnemlere iliskin yapilan
glincellemeler sonrasi 2021 yili geneli biiyime orani
%11,0 olurken dolar bazinda GSYH 2020 yilindaki
716,9 milyar dolardan 802,7 milyar dolara
ylkselmistir.

Mart ayinda genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE)
ayhk bazda %5,5 artarken yillik enflasyon subat
ayindaki %54,4’ten serinin yeni rekor seviyesi olan
%61,1'e yukselmistir. Aylhk bazda %13,3 artan
ulastirma grubu genel enflasyona 2,2 yilizde puan ile
en yiksek katkiyi yapan ana grup olmustur. Subat
ayinda yurtici Uretici fiyatlan endeksi (UFE) ise bir
onceki aya gore %9,2 artarken genel UFE vyillik
enflasyonu subat ayindaki %105'ten %115’e
yikselmis ve bdylece UFE-TUFE arasindaki fark 50,6
ylzde puandan 53,8 yilizde puana genislemistir.

Dig Ticaret Agigl
-100,00 - (12 ay birikimli, milyar dolar)
-90,00 A
000 §
-60,00 A
-50,00 -
-40,00 A
-30,00 ~
-20,00 A
-10,00 A
0,00 -

T g2 gz g
3 S
Yo ZpoYo

© ©v g -
o

Z o
o A

Eki
Oca
Nis
Tem
Eki
Oca
Nis
Tem
Eki
Oca
Nis
Tem

2017
Kaynak:TUIK

2018 2019 2020 2021 2022

1TSKBA.S.

Ceyreklere Gore Biiyiime

25,00%

(% degisim)
20,00% ’
15,00%
10,00%
5,00%
0,00%
-5,00%
-10,00%
-15,00%
|| ||| ||||||\/|| ||| ||||||v|| |||||||||v|| ||| ||||||\/|| ||| ||||||v|
| 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 |
Kaynak: TUIK
Enflasyon
80% (% degisim, gegen yilin ayni ayina gore)
61,14%
60%
40%
20%
0%
§z538258825u82828253§
2017 2018 2019 2020 2021 2022
Kaynak:TUIK

Subat ayinda ihracat yillik bazda %25,4 artisla 20,0
milyar dolar, ithalat %44,5 artisla 27,9 milyar dolar
olarak gerceklesmistir. Aylik bazda ihracat %4,2
artarken ithalat %3,0 gerilemistir. Subat 2021'de
%82,7 olan ihracatin ithalati karsilama orani
2022’nin ayni ayinda %71,7’ye gerilemistir. Dis
ticaret acgigl ise gegen yilin ayni ayindaki 3,3 milyar
dolardan 7,9 milyar dolara yiikselmistir. ihracattaki
hizlanma Subat’ta gelismis ve gelismekte olan
ekonomilerin her ikisinde de gozlenirken, ti¢ ayhk
ortalamalarda yavaslama devam etmistir.
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Boliim 3

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

ili Kayseri

ilgesi Biinyan

Mahallesi Cumhuriyet

Koyii -

Sokagi -

Mevki Ac16z

Ada No 92

Parsel No 22 23 24
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa Arsa Arsa
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 3.988,20 m? 99,65 m? 1.151,27 m?
Malik / Hisse Kayseri Seker Fabrikasi A.S. / Tam

ili Kayseri

ilgesi Biinyan Melikgazi
Mahallesi Cumhuriyet Sarimsakh

Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 951 -

Parsel No 1 1028

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢timii 3.398,70 m? 717,00 m?
Malik / Hisse Kayseri Seker Fabrikasi A.S. / Tam

*Musteri talebi dogrultusunda, Kayseri ili, Binyan ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi, 951 ada 1 parsele yonelik
yalnizca arsa degeri takdir edildiginden dolayi yukaridaki tabloda ana tasinmaza yonelik bilgiler belirtilmistir.

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

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

Misteriden temin edilen ve 27.04.2022 tarih itibariyla alinan TAKBIS belgelerine gére degerleme konusu
tasinmazlardan 1028 parsel, 92 ada 22 parsel, 92 ada 23 parsel, 92 ada 24 parsel lzerinde herhangi bir
takyidat bulunmamakta olup 951 ada 1 parsel lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir.

951 Ada 1 Parsel:

Beyanlar Hanesinde;
e Yonetim Plani: 24.09.2021 (01.10.2021 tarih ve 11122 yevmiye no)
e 73,49 m?lik kisminin kamuya terkine muvafakat etmistir. (28.09.2020 tarih ve 6397 yevmiye no)

*Degerleme konusu tasinmazlardan 951 ada 1 parselin takyidat kaydinda s6z konusu beyan kaydina iliskin
28.09.2020 tarih ve 6397 yevmiye no ile yola terk isleminin oldugu ve 01.10.2020 tarihinde 92 ada 35 parsel,
92 ada 42 parsel ve 92 ada 43 parselin tevhidiyle 951 ada 1 parselin olustugu bilgisi yetkili kisiden
ogrenilmistir. Mevcut durumda herhangi bir kamu terki bulunmamaktadir.

13
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**Kayseri Karayollar1 6. Bolge Mudurliigiinde yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlardan 1028
parselin tamami icin (717,00 m?) 2013 yilinda kamulastirma karari alinmistir. Fakat, 2013 yilinda kamulastirma
slreci glinimizden farkh olarak dnce tapuda devrin yapilmasini takiben 6demenin yapilmasi seklinde olup
tasinmazlarin devri halen gercgeklestirilmedigi gibi 6deme de yapiimamistir. 2013 yilindan bu yana mahkeme
slrecinin devam ettigi 6grenilmistir. Sonuc¢ olarak devir islemleri tamamlanmamis olmakla birlikte
kamulastirma bedelinin 11.321 TL oldugu 6grenilmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi
bulunmamaktadir.
BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAK TADIR BILOI AMAGLIDGR Tarth 27420221710
‘weblopu k¢
Tapu Kaych (Aktit Mallkier igin Detayh - $81 var)
TAPU KANT BLGS
Zeeminy Tipt: AnaTysinmaz adaPased oig2s
Togireraaz Ktk No: 733445 AT YiziicOmymz) nTm
Ilge KAYEERI MELIKGAZ] Balamsz BOKm tataklc
Hourum Adi Medigan Bagemzz Bifom Bt
M ialie/ iy Ak SARMSAKL Mah W"‘;’
Badams:z BORAT bt
Mingkll - < ol
Clt/Sayta No: 1171038 '7"
Kayt Durum it PR/ Dy
Arsa Py Payds.
Ang Tecromaz NAoEK AFEA
MULKIYET BILGILER]
[Hisoe) Stssam Main B 0Nl | Hisse Pays | Metsekas | Tophm Ednme Tarkin Sebietn-
No o Payda Sabebi-Tarit- | Tardi-Yevmiyo
Yavtmigo
16286744 (SNTT60233) KAYSER] SENER - n 71700 71700 tfrar bz
FABRIKASI ANONM SIRKETIV (T=M)
131902006
16611
Bu belgayi akill telefonunuzdan karekod tarama programian ile agagedaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (Mips:fwebtapu tkgm.govtr adiesinden) nGifzCSyaotk kodunu Online islemier
172
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atamina yazarak doQmuilayabilirsiniz

212

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTAINR EILAI AMACLDIR.

‘weblopu

Tapu Kayds (Aktit Malikier igin Detayh - $81 var)

Tanil 27420221059

TAPU KAY(T BILOIS
Zeenin Tipt: AnaTasemar AdaParsel 222
Tagnemaz Kimlk 8o 52640234 AT Yiokum(m2): 338320
Wil ge; KAYSERVEBUNYAN Bademez B0l0m Nitekk:
Kuram Adv: Bilrgan Bagamaz BHOm Bt
Mahalls/Koy Adr: CUMHURIYET Mzh L2
Mkl ACIOZ Badarnsiz BHOm Nat
Ch/Sayfa No- a/783 i i
EROK/ K/ Gl BBNG.
Kyt Dururm il Aos PaviPade:
Ana Tos iz Nicks, AFGA
MUOLKIYET BILGILERI
{Hrse) Simtem btk BB | Hiswe Pay/ | Motrekare | Toplam Edeme | Terkin Sebabs-
No No Faych Metrekaye | Sobabi-Tarh- | Ty Yesmips
Yeummibge
145867341 (SN T 76075 KAYSER SEXER 1" 396820 | 359620 Sang
FABRIKASI ANONIM SREETIV ll{):-%m

Bu belgeyl akilh lefonunuzaan karekod tarama programian lle asagidakl barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasmdan (hitps: ('webtapu.tkgm.gov.ir adresinden) BWEA-2Fm(s7 kodunu: Online |shemier
alanma yazarak dogrulayatilirsiniz,

172
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e/t

EU EELGE TOPLAM 2 SAYFADAN CLUSMAKTADIR BILGI AMACLITIR.

‘weblopu

Tanly 274200210158

dz

Tapu Kayd (Aktif Makikler icin Detayl - S8 var)

TaPU KAYIT LGS
Zeman Tigd: AnaTazivraz Ada/Pared; 223
Tapnmaz Kmilk No. 2680246 AT Yile o Umim2) 59.65
l/ige KAYSERIEONYAN Bladenrstz Bokam Nitosk
Kurum Adi: Bocyan Badumeiz Bokim Bt
Mahadla/Kity Ads CUMHLRIVET Maly Yizokoml:
Cit/Sayta No. 5784 Yorliges
: Efok Kt G BENG.
Kt Orurm Ak e
Ana Tagnmaz Naatk: AFRSA
MOLKIYET BiLGILERI
(Hisaa) Setim b S B | Hisse Fay | Metrekara | Toplam Ednme | Torkin Subebi-
Mo CNe Metrakare | ScbebaTarh. | Taehyvawnye
Yavmiye
188807342 (SNT780233) KAYSERI SENER - i 59,65 565 Sy
FABRIKAS! ANOMNIM SEKETIV 1 loézm
6

Bu belgeyi aklh telefonunuzdan karekod tarama programian fle agagedak barkodu taratarsk;
veya Web Tape arasayrasindan (WIps.J'wedlapu, kg, gow Ir adresindan) 0GIODM-yAN koduny Online Iglemier

atamna yazarak dofrulzyabilirsiniz.
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2r2

B HELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADHR BILG!I AMOLLIDIR

fweblopu

Tapu Kaydh (Aktif Malikler igin Detayls - S8 var)

TAPU KAYIT BRLGIS!
Zownin TipL AmyTosemaz Ada/Pareel 224
Tagnmaz Krlk 8o 2080248 AT Yozseam{m; 115127
ilike KAYSERVEONYAN Eadarre B3m Motk
Kurum Ad: Biryan Salyrrsz Bk Brut
Mahale/soy Adv CUMERIFIYET hady Vibeim.
Cit'Samfa No. 8785 ol
Rayh Durum At _.I N
A PayPayda
ADS TagINmaz Ntttk AFSA
MULKIYET BILGILERI
[Hisee) Sistern Mate SErhj | Heose Payl | Metrekare | Toplam Ecinme Terkin Sebebi-
No o Papds Matrekare | Sebeb-Tarthr | TaritYevmye
148867343 (ENT7E0233) RAYEER] m N5 | Ny Sahg
FABFIKAST ANONIM SIRKETIV 11-06-2003
526

Bu belgey akith telefonunuzdan karekod tarama programien e agadidaki barkodu teratarak;

vaya Web Tapo anasayfasindan (hips:fweblapu.tkgm.gov.tr adresinden) DEYoV TUShwR kodunu Online Islemier

alamnaz yazarak dofulayabilirsinz.

/2
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN CLUSMAXTADIR EILG| AMACLIDR

Tanh: 27-&2022-10:59

‘weblopu
Tapu Kayd: (Akti§ Malikler igin Detayli - S8l var)
TAPU KANT BILGISI
Zemin TRt Katitifak) AdaiPmst ELar)
Tagnenaz Kimlk Mo 117035309 AT Yuzdgorn(mz): 338,70
1= KAYSERI/BUNYAN B30z BALim patelk Meshe)
Hurom Ade BOryan Eagmaz BSlum Britt
oy A Badervez Baiim Net
% > m
ekl : vigttgirmi:
Cit/Soyla Mo 12,1172
i ) mm A1) NORMALNZ
By - Arsa PayPanda: V237 85EE
Ana Tapinmaz Kitek ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI 7
Fen Aqikiama MabkiLehviar | TesisKurum Tach- | Terkin
Yevmiye M
Tarih-
Yeurriye
Bayan Yonetinm Plan © 240002021 ( Satton: Yonesm Planian Sdrtimes) Blaryien - .
01102024 16:01 -
1m22
MULKIYET BILGILER] 7 ,
| (M) Sissom | Mali | ElEimY |HscoPay/| mMetrobae | Toplim | Edome | Teddin Sebobi- |

112
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T P Pasypda Mrirakans | Sebodd Tarh- | Taih-Yerripo
ToTEYG
L e {SMFTOOEED) KAYSERI GEKER 7 1 (g un Kl Rarglily
FABRIRASGT ANIRIM GRRET] Tk

R Ll P
11458

MULKIETE AIT SERH BEYAM IRTIFAK BILGILER]

SEA Apkiama Kimili Makk P L ehitar Tews Buram Tah-|  Terkin
{Hm=n] A ey Habehe
Syl Tank-
VEATT e
By a 75 40 2 Gk ksenmin kamuya Berkdeo KA SER Aliovpa -
reseafalal atmigti SEKER SE00- T30 1401 -
F&BRIKES] BINT
ANOHI
SIRKETI VEN

Hu belgeny akilli tebafonumedan karakod Tarama programiarn ile agsgidakl baskodu tatatarak,

veva Web Tape anasayfassndan (https S weblapu tkgngowts adresind en) ¥lgPWALChuW keduru Online Blemle
sianing yazarak dedniayshiliningz

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son Ug Yilllk Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Web Tapu Hizmetleri'nden 27.04.2022 tarih itibariyla alinan TAKBIS
kayitlarina gore 1028 parsel, 92 ada 22-23-24 no.lu parsellere yonelik son tg yillik donemde herhangi bir alim
satim islemi olmadigi tespit edilmistir.

951 ada 1 parselin 08.10.2021 tarihinde kat karsihg! temlik islemi ile tescil edildigi ve kat irtifaki kuruldugu
tespit edilmistir. S6z konusu parselin, ilgili tarihten o6nceki alim satim islemlerine iliskin bilgiye
ulasilamamaktadir.

3.4 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Konu tasinmazlardan 92 ada 22 parsel, 92 ada 23 parsel, 92 ada 24 ve 951 ada 1 parselin bulundugu bolgede
genellikle ticaret-konut ve resmi kurum alanlari bulunmakta olup 1028 parselin bulundugu bolgede genellikle
tarim arazileri yer almaktadir.

Biinyan Belediyesi ve Melikgazi Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinde 10.05.2022 tarihinde yapilan
incelemeler sonucunda edinilen bilgilere gére degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida
belirtilmistir.

1028 Parsel
Plan Adi: 1/25.000 6lgekli “Kayseri Nazim imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 23.10.2017
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Lejandi: Tarim Alani ve K&y Yerlesik Alani
Koy Yerlesik Alani Yapilagma Kosullari;
e Emsal: 0,50

L] Hmaks: 2 kat

Cekme Mesafeleri: On bahce mesafesi: 5 m, yan bahce ve arka bahce mesafesi: 3 m

*Melikgazi Belediyesi ve Karayollari 6. Bolge MudurlGgi ile yapilan gérismeler dogrultusunda s6z konusu
tasinmazin Karayollari Bolge MudurliGga tarafindan kamulastirilacak alan siniri igerisinde kaldigi ve yapilasma
izni olmadigi ve bu dogrultuda yapilasma haklarini kullanamayacagi 6grenilmistir.

8]

KOY YERLESIK ALAN SINIRI

1028 Parsel
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Plan Adi: 1/1.000 6lgekli “Blinyan Revizyon Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 07.01.2019

92 ada 22 no.lu parsel:

Lejandi: imalathane Alani

Yapilagma sartlari;

e Emsal: 0,50

® Hmas: 7,50 m

e Cekme Mesafeleri: On bahge mesafesi: 5 m, yan bahce mesafesi: 5 m

92 ada 23 parsel, 92 ada 24 parsel ve 951 ada 1 parsel

Lejand: Ticaret-Konut Alani

Yapilagma sartlari;

e Emsal: 1,60

® Hmaks: 7 kat

e Cekme Mesafeleri:
-951 ada 1 parsel: On bahge mesafesi: 10 m, yan bahce mesafesi: 5 m, arka bahce mesafesi: 10 m
-Diger parseller: On bahce mesafesi: 5 m, yan bahce mesafesi: 5 m, arka bahce mesafesi: 10 m

*Degerleme konusu tasinmazlardan 92 ada 23 parsel 99,65 m? parsel alanina sahip olup tek basina
yapilasmaya misait degildir.

Plan Notlari

e Bu planin onayindan 6nce yapilmis ve/veya ruhsatlandirilmis yapilarin bulundugu alanlarda mevcut
yapinin micavirindeki parsellerdeki tesekkdllere gére imar planinda dngorilen yapi diizeninden farkli
olarak ayrik, ikiz, blok veya bitisik nizam yapi yapilabilmesi belediye iznine tabi olup planda belirtilen
insaat alani esas alinacaktir.

\\ %'M‘ — _v._“"j

[egr———
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlardan 1028 parsel 23.10.2017 onay tarihli, 1/25.000 6lgekli “Kayseri Nazim
Uygulama imar Plani” kapsaminda “Tarim Alani ve K&y Yerlesik Alani” lejandinda, 92 ada 22 parsel 07.01.2019
onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “Biinyan Revizyon Uygulama imar Plani” kapsaminda “imalathane” lejandinda,
kalmakta olup hmaks: 7,50 m ve E: 0,50 yapilasma kosullarina sahiptir. 92 ada 23 parsel ve 92 ada 24 parseller
07.01.2019 onay tarihli, 1/1.000 &lcekli “Biinyan Revizyon Uygulama imar Plani” kapsaminda “Ticaret-Konut
Alan1” lejandinda kalmakta olup hmaks: 7 kat ve E: 1,60 yapilasma kosullarina sahiptir. Biinyan Belediyesi’'nde
10.05.2022 tarihinde yapilan incelemelere gore son lg¢ yillik donemde degerleme konusu tasinmazlarin
hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmedigi 6grenilmistir.

*Degerleme konusu tasinmazlardan 951 ada 1 parselin takyidat kaydinda s6z konusu beyan kaydina iliskin
28.09.2020 tarih ve 6397 yevmiye no ile kamuya terk isleminin oldugu ve 01.10.2020 tarihinde 92 ada 35
parsel, 92 ada 42 parsel ve 92 ada 43 parselin tevhidiyle 951 ada 1 parselin olustugu bilgisi yetkili kisiden
ogrenilmistir. Kayseri Kadastro Mdudurliginde vyapilan incelemelerde parsel sorgu sisteminde
giincellemesinin yapilmadigi birim yetkilisinden 6grenilmistir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri i¢cin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Blinyan Belediyesi'nde 10.05.2020 tarihinde yapilan incelemelere gére 92 ada 22 parsel no.lu tasinmaza
iliskin yasal belgeler asagida belirtilmistir.

92 Ada 22 Parsel;

. Verilis
B 2
Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Amaci Agiklama
Yapi Ruhsati 29.07.2005 08 1.237 Yeni Yapl Depo
Yapi Kullanma izni = 14.04.2006 04 1.237 Yeni Yapi Depo

*Degerleme konusu tasinmazlardan 92 ada 22 parsel lzerindeki depo binasi i¢in Blinyan Belediyesi’'nde
yapilan incelemelerde onayli mimari projeye ulasilamamis olup tasinmazin mevcut durumda yapi kullanma
izin belgesi ile uyumlu oldugu gorilmustir. Bu dogrultuda yapi kullanma izin belgesinde bulunan alan
Uzerinde konu taginmaza yasal deger takdir edilmistir.
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Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlardan 92 ada 22 parsel (izerindeki depo binasi icin yapi denetimi fenni mesuller
tarafindan yapiimigtir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerden 1028 parsel, 92 ada 23 parsel 92 ada 24 parsel Gzerinde herhangi bir
yap! bulunmamakta olup tasinmazlardan 951 ada 1 parsel icin musteri talebi dogrultusunda sadece arsa
degeri takdir edilmistir. Bu dogrultuda s6z konusu parsele iliskin inceleme gergeklestiriimemistir. Blinyan
Belediyesi’'nde yapilan incelemelerde 92 ada 22 parsel Gizerindeki yapi igin riskli yapi tespiti yapilmamis olup
yaplya ait alinmis herhangi bir durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

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

Tasinmazlardan 92 ada 22 parsele iliskin; 29.07.2005 tarih, 08 no.lu “Yapi Ruhsati ve 14.04.2006 tarih, 04
no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Konu tasinmazin cins tashihi gerceklestirmesi akabinde yasal
slrecini tamamlayacaktir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 1028 parsel, 92 ada 23-24 no.lu parseller ve 951 ada 1 parsel lizerinde
herhangi bir yapi bulunmamakta olup alinmasi gereken herhangi bir izin ya da belge bulunmamaktadir.

3.9 Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkul icin diizenlenmis eneriji
verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik tarafimiza iletilen takyidat belgesinde ve ilgili belediyesinde
herhangi bir s6zlesme bilgisine ulasilamamistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar proje degerlemesi kapsaminda bulunmamaktadir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Gevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin acik adresi: Cumhuriyet Mahallesi, Kayseri Caddesi, No:7/2, 951 ada 1 parsel,
Blnyan/Kayseri, Cumhuriyet Mahallesi, Kayseri Caddesi, No:17, 92 ada 22 parsel, 92 ada 23 parsel ve 92 ada
24 parsel Bunyan/Kayseri, Sarimsakli Mahallesi, 1028 parsel, Melikgazi/Kayseri

Degerleme konusu tasinmazlardan 92 ada 22 parsel, 92 ada 23 parsel, 92 ada 24 parsel ve 951 ada 1 parsel
Kayseri’nin Biinyan ilcesinde konumludur. ilgenin kuzeyinde Sarioglan ve Akkisla, giineyinde Tomarza ve
Talas, dogusunda Pinarbasi, batisinda Kocasinan ve Melikgazi ilceleri bulunmaktadir. ilgenin yerlesimi, 1.900
m yiiksekligi olan Koramaz Dag’nin kuzey yamaclaridir. ilge ekonomisi tarim ve tarima dayali ticaret
agirhkhidir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 1028 parsel Kayseri'nin Melikgazi ilgesinde konumludur. Melikgazi
Kayseri'nin merkez ve en biyik ilgesidir. ilcenin batisinda incesu, giineyinde Hacilar ve Develi,
giineydogusunda Talas, dogusunda Biinyan ilcesi bulunmaktadir. ilce ekonomisi ticaret ve sanayi agirhklidir.
Kayseri Organize Sanayi Bolgesi, Mimarsinan Organize Sanayi Bélgesi, Serbest Bolge ve Teknopark ilcenin
sanayi ve ticaret yapisinda dnemli bir yer tutar.

Degerleme konusu tasinmazlardan 92 ada 22 parsel, 92 ada 23 parsel, 92 ada 24 parsel ve 951 ada 1 parsel
Cumhuriyet Mahallesi’'nin merkezinde ve ilcenin énemli ulasim akslarindan olan Biinyan Yolu Uzerinde
konumludur. Tasinmazlarin yakin cevresinde CiMSA Cimento, Biinyan ilge jandarma, S. S. Kayseri Pancar
Ekicileri Kooperatifi ve Sehit Muzaffer Can Ersoy Kiz Anadolu Imam Hatip Lisesi bulunmaktadir. 92 ada 22
parsel, 92 ada 23 parsel ve 92 ada 24 parsel birbirleri ile komsu parsellerdir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 1028 parsel Sarimsakli Mahallesi’'nde konumlu olup 6nemli ulasim
akslarindan biri olan Kayseri-Sivas Yolu’na cephesi bulunmaktadir. Tasinmazin yakin ¢evresinde tarim arazileri
yer almaktadir.
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Kayseri-Sivas
Yolu

92 Ada 22 Parsel

92 Ada 23 Parsel

Cimsa Cimento ' 92 Ada 24 Parsel
. palriliast ~ "L} 951AdalParsel

92 Ada 22 Parsel
92 Ada 23 Parsel
92 Ada 24 Parsel |

.

Biinyan Devlet
Hastanesi

S

Alparslan Turkes
Caddesi

Blinyan Belediyesi

e ISR RS i
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Sarimsakli

Koy Yolu

LEVHENEH
Yolu

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Biinyan ilge 500,00 m
Merkezi
Kayseri 32,00 km
Havalimani

Kayseri il Merkezi 36,00 km

*Mesafeler 92 ada 22 parsel baz
alinarak hesaplanmistir.
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Bolim 5

Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmazlar, Kayseri ili, Melikgazi ilcesi, Sarimsakli Mahallesi, 1028 no.lu parsel, Blinyan
ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi, Aci6z mevki, 92 ada 22 parsel, 92 ada 23 parsel ve 92 ada 24 parsel, Cumhuriyet
Mabhallesi, 951 ada 1 parsel, ve Melikgazi ilcesi, Sarimsakli Mahallesi, 1028 no.lu parsellerdir. Degerleme
konusu taginmazlar toplam 9.354,82 m?2yiiz élcimine sahip olup taginmazlar “Arsa” vasifiidir.

951 Ada 1 Parsel

Degerleme konusu tasinmaz geometrik olarak diizgiin cokgen bir formda olup topografik olarak diiz bir yapiya
sahip parseldir. Degerleme konusu ana tasinmaz 3.398,70 m? yiiz dlcimiine sahiptir. Tasinmaz lzerinde
mahallinde yapilan incelemelere gore insaat halinde konut ve diikkan projesi bulunmakta olup misteri talebi
dogrultusunda tasinmaza sadece arsa deger takdir edilmistir. Degerleme konusu tasinmazin gevresi tas-beton
duvar ile gevrilidir.

Tasinmaz ilgenin 6nemli ulasim akslarindan biri olan Blinyan Yolu lzerinde konumlu olup yola 60,00 m
cephesi bulunmaktadir.

92 Ada 22 Parsel, 92 Ada 23 Parsel, 92 Ada 24 Parsel

Degerleme konusu tasinmazlar geometrik olarak bigimsiz ¢okgen bir formda olup topografik olarak diiz bir
yapiya sahiptir. Degerleme konusu ana tasinmazlar 92 ada 22 parsel 3.988,20 m?, 92 ada 23 parsel 99,65 m?
ve 92 ada 24 parsel 1.151,27 m? yiiz 6lcimine sahiptir. Taginmazlar birbirilerine komsu parseller olup mevcut
durumda birlikte kullanilmaktadir. Degerleme konusu tagsinmazlarin gevresi beton duvar ile gevrilidir.

Degerleme konusu tasinamazlardan 92 ada 23-24 parseller Uzerinde herhangi bir insai yapi
bulunmamaktadir.
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Tasinmazlardan 92 ada 22 parsel Uzerinde depo yapisi bulunmaktadir. Biinyan Belediyesi’'nde yapilan
incelemelerde degerleme konusu tasinmaza ait 29.07.2005 onay tarihli 1.237 m?lik yapi ruhsati ve
14.04.2006 onay tarihli 1.237 m?lik yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Tasinmaz yasal ve mevcut
duruma gore 1.237,00 m?lik alana sahiptir.

Tasinmazin ¢ati ve taslyici sistemi celik konstriiksiyon, geri kalan kismi celik arasi betonarme duvar seklinde
insa edilmistir.

Bina Adi Yasal Alan (m?) Mevcut Alan (m?)
Depo Binasi 1.237,00 1.237,00
1028 Parsel

Degerleme konusu tasinmaz geometrik olarak diizgiin cokgen bir formda olup topografik olarak diiz bir yapiya
sahip parseldir. Degerleme konusu ana tasinmaz 717,00 m? yiz dlcimiine sahiptir. Tasinmazin Uzerinde
herhangi bir insai yapt bulunmamakta olup parselin cevresinde sinirlayici herhangi bir unsur
bulunmamaktadir. Taginmaz ilgenin 6nemli ulasim akslarindan biri olan Kayseri-Sivas Yol’u tizerinde konumlu
olup yola 73,00 m cephesi bulunmaktadir.
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

92 Ada 22 Parsel

insaat Tarzi Celik Konstriksiyon ve betonarme
insaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi Zemin kat

Bina Toplam insaat Alani 1.237,00 m? (Yasal ve mevcut duruma gore)
Yas! 17

Dis Cephe Beton

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Mevcut degil

Havalandirma Sistemi Mevcut degil

Asansor Mevcut degil

Jenerator Mevcut degil

Yangin Merdiveni Mevcut degil

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

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

92 Ada 22 Parsel

Kullanim Amaci Depo (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 1.237,00 m? (Yasal ve mevcut duruma gore)
Zemin Saha betonu

Duvar Beton

Tavan Celik cati

Aydinlatma Sanayi tipi spor aydinlatma

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 92 ada 23 parsel, 92 ada 24 parsel, 951 ada 1 parsel ve 1028 parsel “arsa”
vasifli olup izerinde herhangi bir insai yapi bulunmamaktadir. Tasinmazlardan 92 ada 22 parsel “arsa” vasifli
olup Uzerinde depo binasi bulunmakta olup Biinyan Belediyesi’'nde yapilan incelemelerde tasinmaza ait
29.07.2005 tarih, 08 no.lu “Yapi Ruhsati ve 14.04.2006 tarih, 04 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur.
Tasinmazin yaal evrakiyla uyumlu oldugu tespit edilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 92 ada 22 parsel {izerindeki yapiya yénelik 3194 sayili imar Kanunu’nun
21. Maddesine gore tekrar ruhsat alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlardan 92 ada 23 parsel, 92 ada 24 parsel ve 951 ada 1 parsel 1/1.000 6lgekli “Blinyan
Revizyon Uygulama imar Plani” kapsaminda “Ticaret-Konut Alani” lejantinda kalmakta olup 92 ada 1 parsel ayni
plan dahilinde “imalathane” lejantinda kalmaktadir

o Degerleme konusu tasinmazlara 6zel arag ve toplu ulasim araglari ile ulasim rahat bir sekilde saglanmaktadir.
o Degerleme konusu tasinmazlar diiz bir topografyaya sahiptir.

o Degerleme konusu tasinmazlar ulasim akslari tGzerinde konumlu olup gorinirligi yiksek bir lokasyonda yer
almaktadir.

o Degerleme konusu tasinmazlardan 92 ada 22 parsel lzerinde insai yapi bulunmakta olup yapi ruhsati ve yapi
kullanma izin belgesine sahiptir.

- ZAYIF YANLAR

o Degerleme konusu tasinmazlardan 1028 parsel tizerinde karayolu kamulastirmasi bulunmaktadir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazlardan 92 ada 23-24 parseller ve 951 ada 1 parsel 1/1.000 6lgekli “Blinyan Revizyon
Uygulama imar Plani” kapsaminda “Ticaret-Konut Alani” lejantinda kalmakta olup tasinmazin bulundugu bélge
konut ve ticari faaliyetler igin tercih edilmektedir

% TEHDITLER

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

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlar’nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir. Ayrica bu yaklasimlar uygulanarak
kullanilan “Kalinti Yéntemi” de bulunmakta olup agiklamasina asagida yer verilmistir.

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklagimi

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

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

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligi altinda degeri belirleyebilmek icin farkh yontemler kullaniimakta olup bunlarin
timindn ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

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

Kalinti Yontemi

Gelistirme amach miulkin kalinti degeri veya arazi degeri, tamamlanmis projeden tiretilen gelir ve hasilatla
veya katlanilacak tim gelistirme maliyetleriyle ilgili varsayimlardaki veya projeksiyonlardaki degisikliklere
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karsi oldukca duyarli olabilir. Bu durum, kullanilan yontem veya yontemlerden veya degerleme tarihiyle ilgili
muhtelif girdilere yonelik 6zenli arastirmalardan bagimsizdir.

Kalinti yontemi, pazar, gelir ve maliyet yaklasiminin bir karisimi olarak uygulanmaktadir. Bu yaklasim
tamamlanmis “brit gelistirme degeri”nden gelistirme maliyetleri ile gelistirici karinin gelistirme amagl
milkln kalinti degerine ulasabilmek i¢in diistilmesine dayanmaktadir.

7.2 Deger Tanimlari

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

Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimlilGgiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, tasinmazlardan 92 ada 22 parselle benzer nitelikteki gayrimenkullerin alim
satimina yonelik somut piyasa olusmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti
verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi’”” uygulanmustir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin c¢evresinde konu tasinmazlarla benzer nitelikte benzer
gayrimenkullerin kiralama islemlerine yonelik bilgiye ulasilamiyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi”
kulanilmamistir.

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlardan 1028 parsel, 92 ada 23-24 no.lu parseller ve
951 ada 1 parselin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi, yakin gevresindeki
gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklagimi”
uygulanmigtir. 92 ada 22 parselle benzer nitelikteki gayrimenkullerin alim satimina yénelik somut veriye
ulasilamamasindan dolayi s6z konusu parsel i¢cin “Pazar Yaklasimi” uygulanmamistir. Pazar yaklasimi, 92 ada
22 parselin yalnizca arsa degerinin tespiti sirasinda kullanilmistir.

Yapilan arastirmalar neticesinde degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede konut ve dikkan
piyasasina yonelik somut veriler dikkate alinarak 951 ada 1 parsel lzerinde insa edilecek projede elde
edilebilecek satis gelirine ve bina maliyeti verilerine ulasilabiliyor olmasindan dolayi kalinti yontemi
uygulanmistir. Kalinti yéntemi uygulanirken; degerleme konusu parsel lizerinde yeni insa edilmis konut ve
diikkanlarin ortalama satis bedelinden bina maliyeti dislilerek arsa bedeline ulasiimistir. S6z konusu
tasinmaza ayrica gelir yaklasimi uygulanmamustir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkullin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
oniinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitilmistir.

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

Gayrimenkullerin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasilmistir.
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Arsa/Arazi Emsalleri / Satis
L . . Yapilasma Satis Durumu/  Yiiz Olgiimii Satis Fiyati Konu Tasinmazlara Gore
No Bilgi Kaynag: Konum Lejant Hakki Zamani (m?) (TL) (TL/m?) Degerlendirme
* Emsal tasinmaz degerleme konusu
taginmazlara benzer konumda vyer
almaktadir.
Blinyan ilcesinde, * Emsal tasinmazin Binyan Yolu’na
Dervis Boztas  degerleme konusu Ticaret-Konut e cephesi bulunmaktadir.
E:1,4 Teklif 4.7 . . 1. 42
05352373864 tasinmazlar ile ayni Alani 40 eklif Gormus >0 6.500.000 368, * Emsal tasinmaz net imar parselidir.

bolgede konumlu *  Emsal tasinmaz 3 parselden
olusmaktadir.
* Emsal tasinmaz 6.500.000 TL teklif
goérmustar.

* Emsal tasinmaz degerleme konusu
tasinmazlara benzer konumda vyer

Blinyan ilcesinde, almaktadir.
5 Selami Celik degerleme  konusu Ticaret-Konut E: 1.40 Satilik 5.000 7.000.000 1.400 * Emsal tasinmazin vyola cephesi
0505596 1344 tasinmazlar ile ayni Alani T ) (5.000.000) (1.000) bulunmaktadir.
bolgede konumlu * Emsal taginmaz net imar parselidir.
* Emsal tasinmaz 5.000.000 TL teklif
goérmausgtar.
Bunyan ilcesinde, * Emsal tasinmaz daha dezavantajli
Fatih llbeyli degerleme  konusu konumda yer almaktadir.
3 05342991042 tasinmazlar ile ayni Konut Alant E: 1,40 satilik 781,66 750.000 956,49 * Emsal tasinmazin yola cephesi
bolgede konumlu bulunmamaktadir.
* Emsal tasinmaz daha avantajli
konumdadir.
. . , * Emsal tasinmazin yola cephesi
Mimarsinan OSB’de,
Remax Birikim  degerleme  konusu . 1.080.00 1.200 Eulunmaktadlr. .
4 05433351751 taginmazlar ile ayni Sanayi Alani E: 0,70 Satilik 900,00 (810.000) (900,00) ) Errlsaln tasinmaz 900.000 TL teklif
.. gormistir.
bélgede konumlu .
Emsal tasinmazin yapilasma kosullari
bakimindan benzerdir.
Mimarsinan OSB’de, * Emsal tasinmaz daha avantajli
Sunalar Emlak  degerleme konusu . 12.300.000 750,00 konumdadir.
> 0553 2535545 tasinmazlar ile ayni Sanayi Alani E:0,70 satilik 16.400 (9.020.000) (550,00) * Emsal tasinmazin vyola cephesi
bolgede konumlu bulunmaktadir.
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L . . Yapilasma Satis Durumu/  Yiiz Olgiimii Satig Fiyati Konu Tagsinmazlara Gore
No Bilgi Kaynagy Konum Lejant Hakki Zamani (m?) (TL) (TL/m?) Degerlendirme
* Emsal tasinmaz 9.020.000 TL teklif
goérmugtar.
*Emsal tasinmazin yapilasma kosullari
bakimindan benzerdir.
* Emsal tasinmaz daha avantajli
konumdadir.
* Emsal tasinmazin yapilasma kosullari
bakimindan benzerdir.
*Emsal tasinmaz 8.400,00 m? arsa
tzeri 4, 2 kapal al hi
Realty World . . uzer-lnde 600 m* kapal alana sahip
Karem Mimarsinan fabrika yapisidir. Emsal tasinmazin
Gavrimenkul Organize Sanayi Sanayi Alani E=0,70 Satilik 8.400 16.500.000 650 Gzerinde konumlu bina natamam
0 (54;) 202 84 38 Bolgesi'nde konumlu durumda olup birim insaat maliyetinin
2.400 TL/m? oldugu varsayilmis olup bu
birim fiyat Uzerinden hesaplandigl
zaman arsa birim ilan fiyatinin 650
TL/m? oldugu tespit edilmistir.
*Emsal tasinmazin  pazarlik  payi
mevcuttur.
* Emsal tasinmaz daha dezavantajli
. konumda yer almaktadir.
Sunalar Emlak sarioglan,  Senyurt * Emsal tasinmazin icerisinde hangar
Mahallesi’ i Al E: Ik 19.7 .865. 4
0553 253 55 45 ahallesi’nde Sanayi Alani 0,30 Satih 9.700 8.865.000 50,00 binas! bulunmaktadir.
konumlu . .
* Emsal tasinmaz bu fiyattan teklif
goérmausgtar.
o * Emsal tasinmazin kadastral yola
; . Degerleme konusu .
lldem Celebiler tasmmazlardan 1028 cephesi bulunmaktadir.
8 Emlak asrsel ile avni Tarim Alani - Satilik 7.090 375.000 52,89 *Emsal tasinmaz daha dezavantajli
0532794512 p" y konumdadir.
bélgede konumlu " I -
Emsal taginmaz teklif gormemistir.
Atilganoglu Degerleme konusu ;EmiarLaﬁilngazm e vola cephes
t lardan 1028 776.000 80,00 ’
9 Gayrimenkul zz:erlnaz ai:ean avni Tarim Alani - Satilik 9.700 (582.000) 60’00 * Emsal tasinmaz benzer konumdadir.
0507 73950 39 p" Y ' ! * Emsal tasinmaz 582.000 TL teklif
bolgede konumlu i
gormustir.
Alkayalar Emlak Degerleme konusu 310.000 71,32 * Emsal tasinmazin kadastral vyola
10 053859246 40 tasinmazlardan 1028 Tarim Alani satilik 4.346 (240.000) (55,22) cephesi bulunmaktadir.
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L . . Yapilasma Satis Durumu/  Yiiz Olgiimii Satig Fiyati Konu Tagsinmazlara Gore
No Bilgi Kaynag Konum Lejant Hakki Zamani (m?) (TL) (TL/m?) Degerlendirme
parsel ile ayni *Emsal tasinmaz daha dezavantajli
bolgede konumlu konumdadir.
* Emsal tasinmaz 240.000 TL teklif

gormustar.

Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede yapilan arastirmalar neticesinde “Konut Alan1” ve “Ticaret-Konut Alani” imarli arsalarin yola cephe
durumlari, imar lejandi, yapilasma kosullari, ilce merkezine uzakhgi gibi durumlari dikkate alinarak degerleme konusu tasinmazlardan 92 ada 23 ve 24 parsellerin
satis degerinin degerleme tarihi itibariyla 1.350.-1.500.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede yapilan arastirmalar neticesinde bélgede “imalathane” imarli arsa emsali bulunmamakta olup bélgede
“Sanayi Alani” imarli arsalarin genellikle Mimarsinan OSB’de bulundugu ve OSB disinda kalan bolgelerde fiyat farkinin ¢ok degiskenlik gostermedigi, bolgedeki
fiyat dinamigini Mimarsinan OSB’nin belirledigi bolgeye hakim emlak danismanlarindan 6grenilmis olup 92 ada 22 parselin satis degerinin degerleme tarihi
itibariyla 400.-450.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Melikgazi ilcesinde ve diger yakin bolgelerde yapilan arastirmalar neticesinde kadastral ve ana yola cephe
durumu, Kayseri-Sivas Yolu’na yakinhgi, parselin sekli ve topografya durumunu gibi durumlari dikkate alinarak tasinmazlardan 1028 parselin satis degerinin
degerleme tarihi itibariyla 60.-65.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Diikkan-Konut Emsalleri / Satis

Satis Fiyat
No Bilgi Kaynagi Konum KuSILakr:ilm Satlga?:;::nu/ Briit Alan (m?) () - ;TL/mz) Konu Tasinmaza Goére Degerlendirme
Blinyan ilcesinde, *Emsal tasinmaz yeni yapidir.
Selami Celik  degerleme konusu Satilmis *Emsal tasinmaz 3+1 tiptedir.
1 K t 14 . .785,71
0505 596 13 44 tasinmazlar ile ayni onu (5 ay 6nce) 0,00 >30.000 3.785, *Emsal tasinmaz ara katta konumludur.
bélgede konumlu *Emsal tasinmazin konumu daha dezavantajlidir.
Biinyan ilcesinde *Emsal taginmaz yeni yapidir.
Selami Celik  degerleme konusu Emsal tasinmaz 3+1 tiptedir.
2 0505 596 13 44 tasmmazlar ile avni Konut Satilik 135,00 700.000 5.185,18 *Emsal tasinmaz ara katta konumludur.
b('fl ede konumlu y *Emsal tasinmaz teklif gormemistir.
g *Emsal taginmazin konumu daha dezavantajhdir.
Blinyan ilcesinde, *Emsal tasinmaz yeni yapidir.
3 Kutay Akatirk degerleme - konusu Konut Satilik 135,00 550.000 4.074,07 *Emsal tasinmaz 3+1 tiptedir.
- tasinmazlar ile ayni Emsal tasinmaz 1. katta konumludur.
bolgede konumlu *Emsal tasinmazin konumu daha dezavantajlidir.
Blinyan ilcesinde, *Emsal tasinmaz yeni yapidir.
Selami Celik  degerleme konusu . Satilmis *Emsal tasinmaz zemin kattan olugmaktadir.
4 Diikk 750. 11.029,41
0505596 13 44 tasinmazlar ile ayni ukkan (2 ay 6nce) 68,00 >0.000 029, *Emsal tasinmaz daha avantajli konumdadir.
bolgede konumlu *Emsal tasinmaz merkezi konumda yer almaktadir.
. S *Emsal tasinmaz yeni yapidir.
B |
Selami Celik d:?ZfIZme ! CEZ:::J *Emsal tasinmaz zemin kattan olusmaktadir.
5 0505596 13 44 ta gmmazlar ile avn Dikkan Satilik 100,00 1.400.000 14.000,00 *Emsal taginmaz ana yol lizerinde konumludur.
bt‘)SI ede konumlu ¥ *Emsal tasinmaz merkezi konumda yer almaktadir.
& *Emsal tasinmazin pazarhk pay! bulunmaktadir.
Blinyan ilcesinde, *Emsal tasinmaz zemin kattan olusmaktadir.
Selami Celik  degerleme konusu .. *Emsal tasinmaz ana yol Gzerinde konumludur.
6 Dukk Satilik 320,00 4.500.000 14.062,50
0505 596 13 44 tasinmazlar ile ayni ukkan atit ! ! *Emsal tasinmaz merkezi konumda yer almaktadir.

bolgede konumlu

*Emsal tasinmaz market olarak kullaniimaktadir.
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Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazlardan 92 ada 23 parsel, 92 ada 24 parsel ve 951 ada 1 parsele yakin bolgede yapilan incelemelerde, bolgedeki konut satis
degerlerinin dairenin kapali alanina, konutun merkeze yakinligin ve yola cephe durumlarina bagl olarak degiskenlik gosterdigi, konut satis degerinin 4.000-5.000

TL/m? araliginda degistigi 6grenilmistir.
Degerleme konusu tasinmazlardan 92 ada 23 parsel, 92 ada 24 parsel ve 951 ada 1 parsele yakin konumlu oldugu bélgede yapilan incelemelerde, bolgedeki

diikkan satis degerlerinin cadde lizerinde konumuna, merkeze yakinligina, bulundugu caddenin ticaret fonksiyonuna, bulundugu binanin yeni olup olmamasina
bagli olarak degiskenlik gosterdigi ve diikkan satis degerinin 9.500-10.000 TL/m? araliginda degistigi 6grenilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU — ARSA (TICARET + KONUT)

Karsilagtirilan Etmenler

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

1 2 3
Birim Fiyati (TL/m?) 1.368,42 1.400,00 956,49
© 5 Pazarlik Payi 0% -5% 0%
£ x 3 Milkiyet Durumu 0% 0% 0%
t'n,u e g Satis Kosullari 0% 0% 0%
g 2 § Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0%
B a Piyasa Kosullan 0% 0% 0%
© 5 Konum 0% 0% 15%
® = @  Yapilasma Hakki 15% 15% 50%
E2E v Olgimi 0% 0% 0%
E‘ 2 § Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0%
8  vasal Ozellikleri 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger

KARSILASTIRMA TABLOSU — ARSA (IMALATHANE)

Karsilagtirilan Etmenler

4 5 6 7
Birim Fiyati (TL/m?) 1.200,00 750,00 650,00 450,00

© 5 Pazarlik Payi -20% 0% 0% 0%
£ x T Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
“n:’ g § Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
g 2 § Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
< a Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%
© 5 Konum -25% -20% -10% 0%
® =< @ Yapilasma Hakki -25% -25% -25% 0%
E2E vizdlgima 0% 0% 0% 0%
) 2 8 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
B vasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 480 413 423 450
KARSILASTIRMA TABLOSU — TARLA

Karsilagtirilan Etmenler

8 9 10

Birim Fiyati (TL/m?) 52,89 80,00 55,22
© 5 Pazarlik Payi 0% -10% 0%
g I Miilkiyet Durumu 0% 0% 0%
m',“ g ,,_§ Satis Kosullar 0% 0% 0%
£ 2 § Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0%
< = Piyasa Kosullari 0% 0% 0%
© 5 Konum 20% 0% 20%
X Yapilagma Hakki 0% 0% 0%
ESE i Olimi 0% 0% 0%
&= 8 Fiiksel Ozellikleri 0% 0% 0%

e Yasal Ozellikleri 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 63 72 66
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KARSILASTIRMA TABLOSU — KONUT

Karsilasgtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3
Birim Fiyati (TL/m?) 3.786 5.185 4.074,07
© 5 Pazarlik Payi 0% 0% 0%
£x 3T  Milkiyet Durumu 0% 0% 0%
t'n,u g *_g Satis Kosullari 0% 0% 0%
g 2 § Yenileme Masraflari 0% 0% 0%
B a Piyasa Kosullan 20% 0% 0%
© 5 Konum 15% 10% 20%
X T Bina Yagi/Kalitesi 0% 0% 0%
E '2 *_g Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0%
E" 2 § Kullanim Alani 0% 0% 0%
= Konfor Kosullan 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 5.224 5.704 4.889

KARSILASTIRMA TABLOSU — DUKKAN

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

4 5 6
Birim Fiyati (TL/m?) 11.029,41 14.000,00 14.062,50

© 5 Pazarlik Payi 0% -20% -20%
g = g Miilkiyet Durumu 0% 0% 0%
c‘n? _g £ Satis Kosullar 0% 0% 0%
£ > N  Yenileme Masraflan 0% 0% 0%
< = Piyasa Kosullari 10% 0% 0%
© 5 Konum -10% 0% 0%
® = E Bina Yasi/Kalitesi 0% 0% 0%
E .g £ Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0%
E > N Kullanim Alani 0% 0% 0%
8  Konfor Kosullan 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 11.200

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Glkenin ekonomik durumu goz énilinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz i¢in deger takdiri
asagidaki gibi yapiimistir.

ARSA/ARAZi TOPLAM DEGERI

Ada/Parsel Yuz(Cr)'::;;x mu Birim Deger (TL/m?) Arsa/A::_:; Degerl
92 Ada 22 Parsel 3.988,20 450,00 1.795.000
92 Ada 23 Parsel 99,65 1.400,00 140.000
92 Ada 24 Parsel 1.151,27 1.400,00 1.610.000
951 Ada 1 Parsel 3.398,70 1.550,00 5.270.000
1028 Parsel 717,00 65,00 45.000
TOPLAM DEGERI 8.860.000
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Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkuliin arsa degeri ile birlikte bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik
Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri
ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gz 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.
Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecribelerine dayali olarak binanin goézle gorilir fiziki
durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

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

Degerleme konusu gayrimekuliin tzerinde yer alan yapilarin maliyetinin tespitinde konu tasinmaza yakin
bolgede yer alan benzer fonksiyona sahip yapilarin maliyetinden faydalaniimistir.

No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insa Yil insaat Alani Birim Maliyet
1 Yiiklenici Firma Ankara TaDrg;Za' 2022 3.500 m? 2.250 TL/m?

79 Seri no.lu Emlak Vergisi Ticarethane
2 Kanunu Tebligi (Betonarme - . . 2022 - 2.763,70 TL/m?
ve igyerleri
karkas yapilar)
Maliyet yaklasimi 79 Seri no.lu Emlak Vergisi Kanunu Tebligi (Betonarme karkas yapilar ile degerleme galismasinda,
konu tasinmaza yonelik herhangi bir varsayim yapilmamistir. Yipranma paylari yapilarin mevcut fiziki
ozelliklerine ve insa yilina gore degerlendirilmistir.

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

ARSA DEGERI
Yiiz Olgiimii . . 5 Arsa Degeri
Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) (1)
92 Ada 22 Parsel 3.988,20 450,00 1.795.000
TOPLAM DEGERI 1.795.000
YASAL VE MEVCUT BiNA DEGERI
Binalar Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri
(m?) (TL/m?) (%) (TL)
Depo Binasi 1.237 2.850,00 16% 2.961.378
TOPLAM DEGERI 2.961.378
HARICi MUTEFERRIK iSLER DEGERI
- .. o Alan Birim Maliyet Toplam Degeri
Harici ve Miiteferrik Isler (m?) (TL/m?) (TL)
Kilit Tasi 500 150 75.000
Cevre Duvari 160 375 60.000
TOPLAM DEGERI 135.000
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MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

Arsa Degeri 1.795.000 TL
Bina Degeri 2.961.378 TL

Harici Muteferrik isler 135.000 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 4.891.378 TL
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 4.890.000 TL

Kalinti Yontemi

Gelistirme amagh mulkin kalinti degeri veya arazi degeri, tamamlanmis projeden tiiretilen gelir ve hasilatla
veya katlanilacak tiim gelistirme maliyetleriyle ilgili varsayimlardaki veya projeksiyonlardaki degisikliklere
karsi oldukg¢a duyarli olabilir. Bu durum, kullanilan yéntem veya yéntemlerden veya degerleme tarihiyle ilgili
mubhtelif girdilere yonelik 6zenli arastirmalardan bagimsizdir.

Kalinti yontemi, pazar, gelir ve maliyet yaklasiminin bir karisimi olarak uygulanmaktadir. Bu yaklagim
tamamlanmis “briit gelistirme degeri”nden gelistirme maliyetleri ile gelistirici karinin gelistirme amagl
milkiin kalinti degerine ulasabilmek igin diistilmesine dayanmaktadir.

TASINMAZ INSAAT ALANI HESABI

Ada/Parsel No Arsa Alani insaat Alani Emsal (1,60)

951 Ada 1 Parsel 3.398,70 7.069,30

TOPLAM iNSAAT ALANI 7.069,30

TOPLAM iNSAAT ALANI (KONUT)

TOPLAM iNSAAT ALANI (TiCARET)

TASINMAZ SATIS DEGERI

Birim Satig Degeri Tasinmazin Degeri

Ada/Parsel No Fonksiyonu  Toplam Kapali Alan (m?) (TL/m?/ay) (TL)
951 Ada 1 Parsel Konut 5.655,44 5.500 31.104.902
951 Ada 1 Parsel Ticaret 1.413,86 9.750 13.785.127

TOPLAM DEGER 44.890.030

TOPLAM YAKLASIK DEGER 44.890.000,00

v .

TASINMAZ ARSA DEGERI

Toplam Birim insaat Toplam insaat Tasinmazin Tasinmazin Tasinmazin
Ada/Parsel No insaat Degeri (TI% /m?) I::)e"eri (1?L) D:"eri (TL) Arsa Degeri Birim Arsa
Alani (m?) o8 & & (TL) Degeri (TL)

951 Ada 1 Parsel 7.069,30 5.500 38.881.128,00 44.890.000 6.008.872 1.768

TOPLAM YAKLASIK TASINMAZ DEGERI(TL)  6.010.000

7.4 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak 1028 parsel igin
“Tarim Alani1”, 92 ada 22 parsel i¢in “Depo” ve 92 ada 23, 92 ada 24 parsel ve 951 ada 1 parsellerigin “Ticaret-
Konut Alani” amagh kullanimidir.
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7.5 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yirurlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlardan 92 ada 22 parsel %18 diger parseller igin %8 KDV
uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 18%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 8%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m? den Fazla Olan Kismi igin 18%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 8%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 8%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

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

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

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

*** Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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BOLUM 8

ANALiZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESi ve SONUC
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Boliim 8
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.
8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Degerleme konusu tasinmazlara ait tapu belgeleri musteriden talep edilmis olup temin edilememistir.
Tasinmazlardan 951 ada 1 parselin 08.10.2021 tarihinde kat karsiligi temlik islemi ile tescil edildigi ve kat
irtifaki kuruldugu tespit edilmistir. S6z konusu parselin, ilgili tarihten 6nceki alim satim islemlerine iliskin
bilgiye ulasilamamaktadir.

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

Tasinmazlardan 92 ada 22 parsele iliskin; 29.07.2005 tarih, 08 no.lu “Yapi Ruhsati ve 14.04.2006 tarih, 04
no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Konu tasinmazin cins tashihi gerceklestirmesi akabinde yasal
sirecini tamamlayacaktir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 1028 parsel, 92 ada 23-24 no.lu parseller ve 951 ada 1 parsel Uzerinde
herhangi bir yapi bulunmamakta olup alinmasi gereken herhangi bir izin ya da belge bulunmamaktadir.

8.4 Varsa Gayrimenkuller Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar “arsa” niteliginde olup tasinmazlardan 92 ada 22 parsel lizerinde depo binasi
bulunmaktadir. Diger tasinmazlarin ise alimindan itibaran bes yil gegmesine ragmen Uzerinde herhangi bir
proje gelistiriimemistir.

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

Degerleme konusu tagsinmazlar lst hakki veya devremiilk hakki degildir.

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

S6z konusu degerleme galismasinda pazar yaklasimi ve maliyet yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapilmistir
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Yaklagim TL
Pazar Yaklasimi (1028 parsel, 951 ada 1 parsel, 92 ada 23-24 no.lu parseller) 7.065.000
Maliyet Yaklagimi (92 ada 22 parsel) 4.890.000
Kalinti Yontemi (951 ada 1 parsel) 6.010.000

Bu degerleme calismasinda, tasinmazlardan 92 ada 22 parselle benzer nitelikteki gayrimenkullerin alim
satimina yonelik somut piyasa olusmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti
verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasim’ uygulanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin c¢evresinde konu tasinmazlarla benzer nitelikte benzer
gayrimenkullerin kiralama islemlerine yonelik bilgiye ulasilamiyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi”
kulanilmamistir.

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlardan 1028 parsel, 92 ada 23-24 no.lu parseller ve
951 ada 1 parselin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi, yakin ¢evresindeki
gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”
uygulanmistir. 92 ada 22 parselle benzer nitelikteki gayrimenkullerin alim satimina yonelik somut veriye
ulasilamamasindan dolayi s6z konusu parsel igin “Pazar Yaklasimi” uygulanmamistir. Pazar yaklasimi, 92 ada
22 parselin yalnizca arsa degerinin tespiti sirasinda kullaniimistir.

Yapilan arastirmalar neticesinde degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede konut ve dikkan
piyasasina yonelik somut veriler dikkate alinarak 951 ada 1 parsel lzerinde insa edilecek projede elde
edilebilecek satis gelirine ve bina maliyeti verilerine ulasilabiliyor olmasindan dolayr kalinti yontemi
uygulanmistir. Kalinti yontemi uygulanirken; degerleme konusu parsel lzerinde yeni insa edilmis konut ve
dikkanlarin ortalama satis bedelinden bina maliyeti duslilerek arsa bedeline ulasiimistir. S6z konusu
tasinmaza ayrica gelir yaklagimi uygulanmamistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, 1028 parsel, 951 ada 1 parsel, 92 ada 23 ve 24 no.lu parseller igin
pazar yaklasimiyla, 92 ada 22 parsel icin maliyet yaklasimiyla hesaplanan degeri takdir edilmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.04.2022
Pazar Degeri (KDV Harig) 11.955.000 TL Onbirmilyondokuzytizellibesbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 13.400.400 TL Onligmilyondortylizbindortyiiz-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Simay SECGIN

Mustafa Alperen YORUK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 404919 Lisans no: 402293
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BOLUM 9

EKLER
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Bolum 9

Ekler

1 Tapu Belgeleri

2 Takyidat Belgesi

3 imar Durumu

4 Yapi Ruhsatlari

5 Yapi Kullanma izin Belgeleri

6 Fotograflar

7 Ozgecmisler

8 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgesi

Degerleme konusu tasinmaza ait tapu belgeleri miisteriden talep edilmis olup temin edilememistir.
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Ek 2: Takyidat Belgeleri

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN CLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR. Terth: 27-4-2022-11:10

fweblopu €

JUPTRUN TSUpCTy

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

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 0/1028
Taginmaz Kimlik No: 7303449 AT Yuzolgim(m2): 717.00
ilfiice: KAYSERI/MELIKGAZI Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Ads: Melikgazi Bagimsiz Bolum Brit
Mahalle/Koy Adi: SARIMSAKLI Mah. YuzOledma:
T Bagimsiz Bolim Net
:iz:yfa No: 1171038 Vit
e - = Blok/Kat/Girig/BBNo:
Y - Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Niteli: ARSA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
16286744 (SN:7760233) KAYSERI SEKER m 717.00 717.00 ifraz istemi
FABRIKASI ANONIM SIRKETIV (TSM)
12-10-2005
16611

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programiari ile asagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.ir adresinden) nGifzC5yaolk kodunu Online iglemler

alanmina yazarak dodrulayabilirsiniz.

1/2

242

56



Bu belge 5070 sani Elektronik fmza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmstin

SIB

—————
GATROMIAA LY DIGIALIA

au BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIA BILS AMAGLIDE. Tarily 27-4-2022-10.55

‘weblopu &

------ fivee

Tapu Kaydr (Aktif Malikier igin Detayls - SBI var)

TARL KAYIT BILGIS!

Zormin Tl Katirtifaki Ada/Parsol bl

Tz Ktk No: 117068300 AT YizScormim2); 3308.70

Hilge: KAYSERI/BUNYAN  Bedimssz BB Nl Mg b

Kurum Ack ECryan maﬂm Brin

Mahalke Xy Adr CUMHURIVET %M

Cilt/Sayfa No. 121172

Wayet Durom: e mmwm« £71 NORMALYZ
ArsaFPayiPayda 12374000
Ana Tagrmaz Nitelic ARSA

TASINMAZA AIT SERH BEVAN IRTIFAK BILGILERI

K81 Agtkdama MalikLehtar | Tesis Kuruen Tarlh- | Terkon
Yevnipe Sebeb-
Tarir
Yeymive
Beyan Yoomtion Plan - 24/09/2023( Sablon: Yonetkn Flanimin Belvtdmesi) Biryan - -
01-10:2021 16:11 -
1mz2
M(lldYET BlLGILERI
[ isa) Sasteen | T Mk [ Sony | HiesePey | Mevekars | Toplam | Edvene | Terkin Sebr |
1/2
Hes i Payila Mbatrakany | Gasbeti Tart- | Tarin-vevmips
Nemiye
alEET BN T R3] KA YSE R GERER - et L (R Hal e gl
Fapsirasi Amaiednd SIR=ETI Y Temlk
Q8-10-70%1
11453
MULKIYETE AIT SERH BEYAM IRTIFAK BILGILERI
(Mol kel m Gebahi-
Eayad Tar-
Yirerriye
Byt TEAT 2 ik usraran ey terkdne KavSERI By -
makalakst atmsghin GEKER TG A0 AT -
FRERIHAS &3
. BHOHIM
SIFKET] vl

Bu belgeyl akillr telefonunuzdan karekod tarama programian le asaduiaki barkocu taratacak;

veya Web Tapu anasayfasindan A weblapuAkgro.govtr adrasindan) XBaPWALChuW kodunu Onfing Ighemier
alamna yazarak dodrulayabilirsiniz.
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BU BELGE TOPLAM Z SAYFADAN OLUSMAKTADIR BALOI AMACLIDIR

‘weblapu

Tonth: 27420221059

i3

Tapu Kayd (Akiif Malikler igin Detayh - 581 var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zamh Tt AnaTasinmaz Ads)Parsel: 02,22
Tagenaz KerkikNo. | 52640244 AT YA (w2): 3368.20
Hige KAYSERVBUNYAN Balmnz B0(Un Naelk
Xurm Adr Eanyan [Bafiensa Bolam Brat
Wandie/Kily &d0 COMHURVET Mah W:
=T
Mevkd. aQcz Yﬂm W 5
bl e SR Dion KA GH g BaNG.
Kant Duruny Aty PR
Ana Tagimmaz Nitelk: ARSH
MIULKIYET BILGILERI
(His52) Sistem Mail EIEIG | HissePay/ | Metrekare [ Toplam Edinme | Terkln Sebabi-
No No Puygda Metrekare | Ssbebi-Tarin | Tasir-Yevmipe
Yoymiye
148867341 (SN 7760233) KAYSERI SEKER < [T 398820 | 396820 Satig
FAEIRIMASS ANOMIM SIRKET] V 11-06-2003
536

Bu belgeyi akill telefonunuzdan kerekod tarema programlan ile agadidaki barkodu taratarak,

veya Web Tapu anasayfasindan (hitps://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) BWEA-2FmQs7 kodunu Online Iglemier
alamna yazarak dodrulayabitirsiniz,

142

2/2
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN CLUSMAKTADIR BILGI AMACLIGIR

(_web’ffu

Tapu Kaydi (Aktif Malikier igin Detayl - $Bi var)

Tarih: 27520221059

i

TAPU KAYIT BILGISH
Zeenn Tipl. AnaTasinmaz actaParsel ay23
Tagewnaz Kinik Mo S2640046 AT Yizigim{ma): 2045
Wi KAYSERI/BUNYAN Badimsz Bom Nt
Kurum Adc Biryan Baqimmz Botum Bt
Mahalle/xoy Adi CUMHURIYET Mk YizOloamix. |
Mevks: ACKOZ Badimstz BHUM et
CRYSayfa Na. 2784 = O,
Wyt Dusrum Abaif L‘u ”pn‘,. . '8’1. :
Aria Tagomez Niolk: ARSA
MOLKIVET BiLGILERI
(Hasza) Sistern’ Mok B 8rig | Hisee P Metrekace | Toplam Edinme Terkn Sebebt
Na No Payd:" Metrckans | Schobi-Tarth. | Tarh-Yovrmye
148867242 (SNTTE23) RAYSER: FEXER - 7 EETT LR Sabry
FASRIKAST ANONIM SRKETIV mggooo

Bu belgeyi akilh tefefonunuzdan karekod tarama programian lle asagicaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan
alanina yazarak dofrulayabilireinz.

pu.tkgm.gov.tr adresinden) oGtODM-yAru kodunu Online iglemiar

12

59



Bu belge 5070 sani Elektronik fmza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmstin

SIB

—————
GATROMIAA LY DIGIALIA

SU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKXTADNR ERLGI AMACLIDIR. Tarky Z7-4-2022- 10059

‘weblopu t

Tapu Kaych (Aktif Malikier igin Detayh - S8l var)

TAPU KAYIT BILGIE
Zemun Tpt: AnaTasrmaz AdaPasol 92128
Tagnnmaz Kimfik Nou 52640248 AT YuzaicumimZ): 115127
1igo: KAYSERI/BUNYAN Bafimaiz Bokan Nitobk:
Kirom Ack fioyan ymmm
Mahalle/ Koy Adc CUMMURIVET Mah. MrOighrex - 4
Mevkic ACIOZ s e g
Clvsayfa No B/78% B e -
Durunm: aktie ; E :
fan rs Pay/Payda
s Tagrmaz Nitelic ARSA
MULKIYET BiLGILERI
(Hi=28) Sgtam Mesiic B Ol | Hisse Pyy/ | Metrekare | Toplsm | EGnme | Tedkin Sebebi-
Yevmirpe
148867343 (SNT760233) KAYSERI SEXER = " 15127 | 11mz7 Satig
FABFRIKASH ANONIM SIRKETI V 11062003
S35

Bu belgeyi akilh telefonunuzdan karekod taramz programlan ile asafpdaki barkodu tarstarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/'webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 08YoV1UShwR kodunu Online Islemler
alaruna yazarak dogrulayabilirsiniz.
102
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Ek 3: imar Durumu

1028 Parsel
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Ek 4: Yapi Ruhsati

T ey
Jerywrssdnm AL dadiy vy TTx
e

e

T o Wi g e oy ey

{riob. 2008 /53 £
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Ek 5: Yapi Kullanma izin Belgesi
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Ek 6: Fotograflar

1028 Parsel

951 Ada 1 Parsel
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92 Ada 22-23-24 no.lu Parseller
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Ek 7: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Simay SECGIN

Dogum Yeri, Tarihi Konak, 15.11.1996

Meslegi Sehir Plancisi
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Lisans

izmir Yiiksek Teknoloji Enstitiisii / Mimarhk Fakiiltesi / Sehir ve Bélge Planlama / 2015-2020
Egitim Durumu
Yan Dal

izmir Yiiksek Teknoloji Enstitiisii / Mimarlik Fakiltesi / Mimarlk / 2018-2021

10.2021- .. 1A'S;<B Gayrimenkul Degerleme 3:::;nr:|enkul Degerleme
is Tecriibesi .
05.2021-10.2021 Cakangimsek Planlama Ltd.Sti. Sehir Plancisi

IYTE Mimarlik Yan Dal Sertifikasi

Sertifikalar NetCAD Yazilim A.S. — GIS Tabanli Kent Planlama Uygulamalari ve Kent Bilgi Sistemleri
Projelendirme Egitim Sertifikasi
Yabanci Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cergevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Adi ve Soyadi Mustafa Alperen YORUK

Dogum Yeri, Tarihi Corlu, 16.03.1991

Meslegi Harita Mihendisi

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Yonetici Yardimcisi

Egitim Durumu

Karadeniz Teknik Universitesi — Miihendislik Fakiiltesi — Harita Miihendisligi (2009 -

2013), Lisans

01.2021- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., | Yonetici Yardimcisi
K li Degerl
09.2017-12.2020 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A5, | 9em! egerieme
Uzmani
. L 01.2016-02.2017 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.s. | de™/ Degerleme
Is Tecriibesi Uzmani
. . Gayrimenkul Degerleme
06.2014-12.2015 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S
Uzmani
. . . Gayrimenkul Degerleme
09.2013-05.2014 | Vektdr Gayrimenkul Degerleme A.S.
Uzmani
Sertifikalar SPK Lisansl Gayrimenkul Degerleme Uzmani, 404913

Yabanci Diller

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

ingilizce
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Adi ve Soyadi

Ozan KOLCUOGLU

Dogum Yeri, Tarihi

istanbul, 17.11.1981

Meslegi

Elektrik Muhendisligi, Lisansli Degerleme Uzmani

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme

Genel Midir Yardimaisi / Lisansh Degerleme Uzmani (402293) SPK

Egitim Durumu

Lisans

YTU, Elektrik-Elektonik Fakiiltesi, Elektrik Miihendisligi, (2004)

Yiiksek Lisans
istanbul Universitesi, MBA, (2005-2007)

is Tecriibesi

2015-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Genel Mudir Yardimcisi
2014 - 2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Madar
2012 - 2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yonetici

Sertifikalar

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 402293)

LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cergevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Ek 7: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

pus ™

Sarmaye Piyasas:
Srirn Ayrutust

Tarih : 10.09.2015 No ; 404913

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicl Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Mustafa Alperen YORUK

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

A5

vent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR
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Tarih : 21.03.2013 No : 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Serk: VIIL Not34 savils “Sermaye Piyasannda Faaliyetie
Bulunanlar Igin Lisanskuma ve Sicll Tutmaya Wigkin Esashar Hakkmca Tebligh vyannca

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanh Lisansimi almaya hak kazanmugtir.

Serkan KARABACAK Bekir Yener :m

GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDUR
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MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Beige Tarthi: 08.10.2018 Belge No: 2018-01.1845

Sayin Mustafa Alperen YORUK
(T.C. Kimiik No: 37252840802 - Lisans No: 404913 )

Semaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecritbenin kentreline iligkin belifenen ke ve esaslar cergevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzman” olmak i¢in aranan & (bes) yillik mesleki tecribe
sartin sagladiginiz tespit edilmistir,

)

{ Ay
p— "
Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09,12.2019 Belge No: 2019-01.2584

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

Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlbenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmanm” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagiadiginiz tespit edilmistir.

]

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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Kayseri Seker Fabrikasi A.S.

Osman Kavuncu Caddesi, 7. km Kocasinan/Kayseri

Sayin Seda DOGANLI,

Talebiniz dogrultusunda Bilnyan’da konumlu olan “2 Adet Tarla”nin toplam pazar degerine yonelik
2022C117 no.lu degerleme ¢alismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, toplam 38.300 m? yiz
Olciimiine sahip 2 parselden olusmaktadir. Tasinmazlarin toplam pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.
Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte
degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.04.2022
Pazar Degeri (KDV Harig) 655.000.-TL Altiylzellibesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 707.400.-TL Yediylizyedibindortyiz.-TL

*Musteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amach olarak mevcut durum degeri takdir edilmis
olup s6z konusu tasinmazlarin mevcut durum degeri 800.000 TL olarak hesaplanmistir

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
22.04.2022 tarih, 1009 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden

Simay SECGIN
Mustafa Alperen YORUK Simge SEVIN, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 404913 Lisans no: 401772


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

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

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU Standart
MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet
DEGERLEMENIN AMACI Bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi

BZEL VARSAYIMLAR Musteri tauleb.l dog-rultu-sur?da.a, konu tasinmazlara bilgi amagl olarak mevcut
durum degeri takdir edilmistir.

KISITLAMALAR Degerleme gaJ@masmda, musteri taraflln.dan. .|Iet|Ien takyidat belgesi
kullanilarak degerleme galismasi gerceklestirilmistir.

Miusteri talebi dogrultusunda tasinmazlara 30.04.2022 tarihli deger takdir

MUSTERI TALEBI edilmistir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BIiLGILER

Kopriubasi Mahallesi, Karakaya mevki, 3866 parsel ve 3867 parsel,

ADRE
S Blnyan/Kayseri

TAPU KAYDI Kayseri ili, Blinyan ilgcesi, Kdpriibasi Mahallesi, Karakaya mevki, 3866 parsel

ve 3867 parsel
o 3866 parsel: 197,10 m?

ARSA YUZ OLCUMU
3867 parsel: 38.102,90 m?

iMAR DURUMU Tarim Alani

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM | Tarim Alani

FINANSAL GOSTERGELER

L .. 3866 Parsel: 17,00 TL/m?
ARAZI BIRIM DEGERI
3867 Parsel: 17,00 TL/m?

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklasimi
DEGER TARiHi 30.04.2022
PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 655.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 707.400.-TL

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

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Kayseri Seker Fabrikasi A.S. icin sirketimiz tarafindan 27.05.2022 tarihinde, 2022C117
rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Kayseri ili, Blinyan ilcesi, Kopriibasi Mahallesi, Karakaya mevki, 3866 parsel ve 3867 parsel no.lu
gayrimenkullerin 30.04.2022 tarihli toplam pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

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

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

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Simge SEVIN (Lisans No:
401772) kontroliinde Degerleme Uzmani Mustafa Alperen YORUK (Lisans No0:404913) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Simay SECGIN yardim etmistir. Rapora yardim eden
bilgisi, bilgi amach olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 09.05.2022 tarihinde calismalara baslamis ve
27.05.2022 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamigslardir. Bu sirede
gayrimenkullerin mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Kayseri Seker Fabrikasi A.S. arasinda taraflarin hak ve yukamlaltklerini
belirleyen 1009 no.lu ve 22.04.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi hikiimlerine baglh kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 1009 no.lu ve 22.04.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Kayseri ili, Blinyan
ilcesi, Kopriibasi Mahallesi, Karakaya mevki, 3866 parsel ve 3867 parsel no.lu gayrimenkullerin 30.04.2022
tarihli pazar degerinin, Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasinda, misteri tarafindan iletilen takyidat belgesi kullanilarak degerleme calismasi
gerceklestirilmistir. MUsteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amagcl olarak mevcut durum degeri
verilmis olup 30.04.2022 tarihli deger takdir edilmistir.

1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

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

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore
daha 6nceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.
1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmistir.

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

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

Bu degerleme raporu, Osman Kavuncu Caddesi, 7. Km, Kocasinan/Kayseri adresinde faaliyet gosteren Kayseri
Seker Fabrikasi A.S. i¢in hazirlanmistir


http://www.tskbgd.com.tr/
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Boliim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine

Niifus Bliyukliigi ve Niifus Artis Hizi
gore 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Tiirkiye nifusu Y & :

84.680.273 kisidir. 2021 yilinda Tirkiye’de ikamet  90-000.000 2,0
eden nifus bir onceki yila gore 1.065.911 kisi (%1,3 :g'ggg'ggg 1,5
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.428.101 75'000'000 1,0
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.252.172 kisi) ise kadinlar -0 150 000 I I I I I I 0,5
olusturmaktadir. Hane halki buylklGginln ise son 65.000.000 0,0
bes yilda ortalama 3,4 oldugu gorilmustdr. SS9 a23L8 85853328 H
RRRRRRRRIREL R

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

mmm Nifus BlyUklGgl  ==@== NUfus Artis Hizi

Bilinmeyen
75+ yas grubu kisi sayisi 3% Yiiksek Lisans ve Doktora...
60-74 yas grubu kisi sayisi 11% Okuma-Yazma Bilmeyen

45-59 yas grubu kisi sayisi  n—— 13% Ortaokul veya Dengi Okul...

30-44 yas grubu kisi sayisi I ?3% ilkdgretim Mezunu

15-29 yas grubu kigi sayisi I ) 3%, Yuksekokul veya Fakilte...
0-14 yas grubu kisi sayisi I 0?2 %

Lise veya Dengi Okul Mezunu
ilkokul Mezunu

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

Kayseri

2021 yilinda, Tiarkiye niifusunun %1,69'unun ikamet ettigi
Kayseri, 1.434.357 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan 15. ili
olmustur. Kayseri nifusu, 2021 yilinda yaklasik ylzde 9

1,69%
oraninda artis gostermistir. Hane halki biylklGginin ise son
bes yilda ortalama 3,40 oldugu gorilmistir.
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Kayseri ili icin yas grubuna goére niifus dagilimi ve egitim
durumu gosterilmistir. = Ulke Niifusu-Kayseri Nifusu = Kayseri Niifusu

Bilinmeyen 1%

75+ yas grubu kisi sayisi 4%
Yuksek Lisans ve Doktora Mezunu 1%
60-74 yas grubu kisi sayisi 12%
Okuma-Yazma Bilmeyen W 4%
45-59 yas grubu kisi sayisi [N 18% Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu EEE——— 14%
30-44 yas grubu kisi sayisi  IEEG— 1% lIkogretim Mezunu  IEEG_—_—_—16%

Yiksekokul veya Fakiilte Mezunu I 13%
Lise veya Dengi Okul Mezunu I 3%
0-14 yas grubu kisi sayis: N 2 1% ilkokul Mezunu T %

15-29 yas grubu kisi sayisi NG 23%

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

2021 yili dordiincl ceyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis
verilere gore bir onceki doneme kiyasla %1,5
blyurken yilliklandiriimis GSYH blylmesi %8,4
seviyesinde gerceklesmistir. Yillik blylime hizi ise
hem takvim etkisinden arindirilmis hem de
arindiriimamis verilerde %9,1 ile 6nceki ceyrege gore
hizlanmistir.  Onceki ddnemlere iliskin yapilan
glincellemeler sonrasi 2021 yili geneli biiyime orani
%11,0 olurken dolar bazinda GSYH 2020 yilindaki
716,9 milyar dolardan 802,7 milyar dolara
ylkselmistir.

Mart ayinda genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE)
ayhk bazda %5,5 artarken yillik enflasyon subat
ayindaki %54,4’ten serinin yeni rekor seviyesi olan
%61,1'e yukselmistir. Aylhk bazda %13,3 artan
ulastirma grubu genel enflasyona 2,2 yilizde puan ile
en yiksek katkiyi yapan ana grup olmustur. Subat
ayinda yurtici Uretici fiyatlan endeksi (UFE) ise bir
onceki aya gore %9,2 artarken genel UFE vyillik
enflasyonu subat ayindaki %105'ten %115’e
yikselmis ve bdylece UFE-TUFE arasindaki fark 50,6
ylzde puandan 53,8 yilizde puana genislemistir.

Dig Ticaret Agigl
-100,00 - (12 ay birikimli, milyar dolar)
-90,00 A
000 §
-60,00 A
-50,00 -
-40,00 A
-30,00 ~
-20,00 A
-10,00 A
0,00 -

T g2 gz g
3 S
Yo ZpoYo

© ©v g -
o

Z o
o A

Eki
Oca
Nis
Tem
Eki
Oca
Nis
Tem
Eki
Oca
Nis
Tem

2017
Kaynak:TUIK

2018 2019 2020 2021 2022

1TSKBA.S.

Ceyreklere Gore Biiyiime

25,00%

(% degisim)
20,00% ’
15,00%
10,00%
5,00%
0,00%
-5,00%
-10,00%
-15,00%
|| ||| ||||||\/|| ||| ||||||v|| |||||||||v|| ||| ||||||\/|| ||| ||||||v|
| 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 |
Kaynak: TUIK
Enflasyon
80% (% degisim, gegen yilin ayni ayina gore)
61,14%
60%
40%
20%
0%
§z538258825u82828253§
2017 2018 2019 2020 2021 2022
Kaynak:TUIK

Subat ayinda ihracat yillik bazda %25,4 artisla 20,0
milyar dolar, ithalat %44,5 artisla 27,9 milyar dolar
olarak gerceklesmistir. Aylik bazda ihracat %4,2
artarken ithalat %3,0 gerilemistir. Subat 2021'de
%82,7 olan ihracatin ithalati karsilama orani
2022’nin ayni ayinda %71,7’ye gerilemistir. Dis
ticaret acgigl ise gegen yilin ayni ayindaki 3,3 milyar
dolardan 7,9 milyar dolara yiikselmistir. ihracattaki
hizlanma Subat’ta gelismis ve gelismekte olan
ekonomilerin her ikisinde de gozlenirken, ti¢ ayhk
ortalamalarda yavaslama devam etmistir.

10
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Boliim 3

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

ili Kayseri

ilgesi Biinyan

Mahallesi Kopriibasi

Koyu -

Sokagi -

Mevki Karakaya

Ada No - -
Parsel No 3866 3867
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Yol Tarla
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 197,10 m? 38.102,90 m?
Malik / Hisse Kayseri Seker Fabrikasi A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

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

Miisteriden temin edilen ve 27.04.2022 tarih, saat 10.59 itibariyle alinan TAKBIS belgelerine gére degerleme
konusu tasinmazlar lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir.

3866 Parsel:

Beyanlar Hanesinde;

e T.C. Karayollari Genel Mudirltugi lehine kamulastirilacak alandir. (30.04.2015 tarih ve 2144 yevmiye no)
e 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 7. Maddesine gore belirtme. (21.01.2014 tarih ve 193 yevmiye no)

e 3083 sayili kanun geregince devir-temlik, ipotek edilemez ve satis vaadine konu olamaz. (02.01.2009 tarih
ve 4 yevmiye no)

e Mehmet Yurtseven ve karisi Hatice ve kizlari Fethiye ve Emine’nin isgalindedir. (bila tarih ve bila yevmiye
no)

3867 Parsel:
e 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 7. Maddesine gore belirtme. (21.01.2014 tarih ve 193 yevmiye no)

e 3083 sayili kanun geregince devir-temlik, ipotek edilemez ve satis vaadine konu olamaz. (02.01.2009 tarih
ve 4 yevmiye no)

e Mehmet Yurtseven ve karisi Hatice ve kizlari Fethiye ve Emine’nin isgalindedir. (bila tarih ve bila yevmiye
no)

*Degerleme konusu tasinmazlar Gizerinde 2942 sayili kanunun 7. Madde beyani bulunmaktadir. 2942 sayil
kanunun 7. maddesine gore; “Kamulastirmay! yapacak idare, kamulastirma veya kamulastirma yolu ile
Uzerinde irtifak hakki kurulacak tasinmaz mallarin veya kaynaklarin sinirini, yizélgcimin ve cinsini gosterir
Olcekli planini yapar veya yaptirir; kamulastirilan tasinmaz malin sahiplerini, tapu kaydi yoksa zilyetlerini ve
bunlarin adreslerini, tapu, vergi ve niifus kayitlari Gzerinden veya ayrica haricen yaptiracagl arastirma ile
belgelere baglamak suretiyle tespit ettirir.”

12



Bu belge 5070 sawir Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmizin

5B

GATROIAA LY DIGIALAN

** Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde 3083 sayili kanunun 13. madde beyani bulunmaktadir. 3083 sayili
kanunun 13. maddesine gore; “Uygulama alanlarinda Cumhurbaskani kararinin Resmi Gazetede yayimi
tarihinden itibaren, kamulastirma, toplulastirma, arazi degistirilmesi ve dagitim islemlerinin tamamlanmasi
veya tapuya tescil sonuglandirilincaya kadar, gercek kisilerle 6zel hukuk tiizel kisilerine ait arazinin mulkiyet
ve zilyetligi devir ve temlik edilemez. Bu araziler ipotek edilemez ve satis vaadine konu olamaz. Ancak, bu
kisitlama siiresi bes yili asamaz. Sulama sebekesi tamamlanip sulamaya gecinceye kadar da ayni islemler
yapllmaz. Bu kisitlamada ise slire bes yil asamaz. Ancak, sulama alanlarinda toplulastirma calismalari
kisitlama siresi icerisinde sonuglandirilamadigi takdirde, Tarim Reformu Genel MidurlGglnin teklifi ve Tarim
ve Koyisleri Bakanhginin onayi ile toplulastirma ¢alismalarinin sonuclandirilmasi amaciyla kisitlama stiresi en
fazla bes yila kadar daha uzatilabilir.”

*** Kayseri Kadastro Madurluginde yapilan incelemelere gore 3866 parsel ve 3867 parsel, 1983 parselin
30.04.2015 tarihinde ifraz edilmesiyle olusmustur. Tasinmazlardan 3866 parselin tamami (197,10 m?)
kamulastiriimis olup kamulastirma bedeli 676,00 TL olarak belirlenmistir. S6z konusu tasinmazlardan 3867
parsel kamulastirma islemine tabi degildir.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin takyidat kayitlarinda, 3083 sayili kanunun 13. maddesine ve 2942 sayili
Kanun’un 7. Maddesine gore beyan kaydi bulunmaktadir. 3083 sayili Kanun’un 13. Maddesinin 5 yillik siresi
doldugundan dolayr s6z konusu tasinmazin devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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Bu kelgeyi akifl telefonunuzdan karekad tareme progamian ile asapdaki barkodu tematamsk;

veya Web Tapu anasayfasindan (hitps:§ weblapu. togm.gow 17 edresincen) cLeG(end0a kodunu Onfine islemier
elamna yazeriak dofguleyabilsiniz.

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

Yapilan incelemelere gore son Ug yil igerisinde degerleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir alim satim
islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Konu tasinmazin bulundugu bolgede, genellikle tarim arazileri ve eneriji tretim alanlari yer almaktaktadir.

Biinyan Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigiinde 10.05.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gore degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/25.000 6lgekli “Kayseri Nazim imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 04.05.2015

Lejandi: Tarim Alani
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Plan Notlari

Bu alanlarda 5403 sayili “Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu” ve ilgili yonetmelik hikimleri
gecerlidir.

Tarim arazileri, 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu ve ilgili yénetmeliginde tanimlanan
tarim arazileri siniflarina ayrilmamis olup tarim arazilerinin siniflamasi, ilgili kurum ya da kuruluslarca
yapilacaktir.

Bu kapsamdaki tarim arazileri ve fiilen sulanan veya sulama projeleri ilgili kuruluslar tarafindan
hazirlanmis ve yatirim programina alinmis / alinacak tarim arazilerinin tarimsal tGretim amach korunmasi
esastir.

Yapilacak ifrazlarda 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu ve ilgili yonetmelik hikimleri
uyarinca islem yapilacaktir. ifraz edilecek parsellerin bir kadastro yoluna cephesinin olmasi sarttir. Ancak
tescil harici alanlara siniri olan parsellerin bir kadastro yoluna direk baglanmasi durumunda cephe olarak
kabul etmeye ilce belediyesi yetkilidir. ifraz edilmis parselin yola cephesi 15 metre, derinligi 20 metreden
az olamaz.

Tarim arazilerinin amag disi kullanimi taleplerinde, 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu
ve T.C. Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanhgi’'nin izni cergevesinde bu plan karar ve hiikiimlerine gore islem
yapilacaktir.

5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu uyarinca belirlenmis/belirlenecek tarim arazileri
siniflamalarina gore tarimsal amach yapilasmalar bu planda belirlenen kosullara gore gerceklestirilecektir.
Yapilasma icin kadastro yoluna genislik sarti aranmaksizin yola cephesinin olmasi sarttir. Ancak tescil
harici alanlara siniri olan parsellerin bir kadastro yoluna direk baglanmasi durumunda cephe olarak kabul
etmeye ilce belediyesi yetkilidir.

Bagbakanlik, gida, tarim ve hayvancilik bakanlgi, ilgili bakanliklar ve bunlara baglh kuruluslar tarafindan
desteklenen projeye dayali tarimsal faaliyetler kapsaminda tarimsal amach yapilar (tarimsal kalkinma
kooperatiflerince uygulanan projeler, Uretici birlikleri/kooperatifleri tarafindan uygulanan projeler,
avrupa birligi kaynakli projeler, diinya bankasi destekli projeler, sosyal riski azaltma projesi kapsaminda
uygulanacak projeler, kirsal kalkinma ve destekleme projeleri gibi) destekleme projeleri ile en az 100
blylikbas, 200 kicukbas ve Uzeri kapasiteli hayvancilik veya 50.000 adet ve Uzeri kapasiteli kanatli
hayvancilik yatirimlarinda, bu hiikiimlerde belirlenen insaat alani %50 oraninda arttirilabilir.

Mutlak Tarim Arazileri

Bitkisel Gretimde; topragin fiziksel, kimyasal ve biyolojik 6zelliklerinin kombinasyonu yore ortalamasinda
Urln alinabilmesi igin sinirlayici olmayan, topografik sinirlamalari yok veya ¢ok az olan; llkesel, bolgesel
veya yerel 6nemi bulunan, hali hazirda tarimsal iretimde kullanilan veya bu amacla kullanima elverisli
olan arazilerdir.

Bu alanlarda tarimsal amach yapilar yapilabilir. Ciftcinin barinabilecegi yapi (bag evi) icin maksimum insaat
alani 75 m?yi, maksimum bina yiksekligi 4 m ’yi (1 kat) gecemez. Ancak, bu yapi igin il Gida Tarim ve
Hayvancilik Midarlaginden izin alinmasi zorunludur. Bu alanlarda tarimsal amach yapi yapilabilmesi igin
minimum parsel biyukligu 10.000 m?2 dir. Bu alanlardaki tarimsal amach yapilarda yapilasma sarti;

E: 0,10

Ymaks: 7,50 m olacaktir.

Ozel Uriin Arazileri

Mutlak tarim arazileri disinda kalan; toprak ve topografik sinirlamalari nedeniyle yéreye adapte olmus
bitki tirlerinin tamaminin tariminin yapilamadigl, ancak 6zel bitkisel Grinlerin yetistiriciligi ile su Grlnleri
yetistiriciliginin ve avciliginin yapilabildigi; Glkesel, bolgesel veya yerel Gnemi bulunan arazilerdir.
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Bu alanlarda tarimsal amacli yapilar yapilabilir. Ancak, entegre tesis niteliginde olmayan ve imar plani
gerektirmeyen tarim ve hayvancilik amagh yapilar harig, hayvancilik tesisi yapilmasina izin verilmez.
Ciftcinin barinabilecegi yapi (bag evi) icin maksimum insaat alani 75 m?yi, maksimum bina yiksekligi 4
m’yi (1 kat) gecemez. Ancak, bu yapi icin il Gida Tarim ve Hayvancilik Midirligiinden izin alinmasi
zorunludur. Bu alanlarda tarimsal amagl yapi yapilabilmesi icin minimum parsel biyuklGgi 10.000 m? dir.
Bu alanlardaki tarimsal amach yapilarda yapilasma sarti;

E: 0,10

Ymaks: 7,50 m olacaktir.

Dikili Tarim Arazileri

Mutlak ve 6zel Uriin arazileri disinda kalan ve lizerinde yore ekolojisine uygun ¢ok yillik agag ve ¢al
formundaki bitkilerin tarimi yapilan, (lkesel, bolgesel veya yerel 6nemi bulunan arazilerdir.

Bu alanlarda tarimsal amacli yapilar yapilabilir. Ancak, entegre tesis niteliginde olmayan ve imar plani
gerektirmeyen tarim ve hayvancilik amacli yapilar harig, hayvancilik tesisi yapilmasina izin verilmez.

Ciftcinin barinabilecegi yapi (bag evi) icin maksimum insaat alani 75 m?yi, maksimum bina yiiksekligi 4
m’yi (1 kat) gegcemez. Ancak, bu yapi igin il gida tarim ve hayvancilik midirliginden izin alinmasi
zorunludur. Bu alanlarda tarimsal amach yapi yapilabilmesi icin minimum parsel biyGkligi 5.000 m?’dir.
Bu alanlardaki tarimsal amach yapilarda yapilasma sarti;

E: 0,10

Ymaks: 7,50 m olacaktir.

Marjinal Tarim Arazileri

Mutlak tarim arazileri, 6zel Grin arazileri ve dikili tarim 40 arazileri disinda kalan, toprak ve topografik
sinirlamalar nedeniyle Gizerinde sadece geleneksel toprak islemeli tarimin yapildig arazileridir.

Bu alanlarda; tarimsal amagli yapilar yapilabilir. Cift¢inin barinabilecegi yapi (bag evi) icin taban alani 75
m?yi; maksimum bina yiksekligi 7,50 m.yi (2 kat) gegmeyen toplam insaat alani 150 metrekareyi
gecmeyen bir bagimsiz béliim yapilabilir. Ancak, bu yapi icin il Gida Tarim ve Hayvancilik Midirligiinden
izin alinmasi zorunludur.bu alanlarda tarimsal amagh yapi yapilabilmesi icin minimum parsel blytkligu
5.000 m? dir. Bu alanlardaki tarimsal amagli yapilarda yapilagsma sarti;

E: 0,30

Ymaks: 7,50 m olacaktir.

Ortii Alti Tarim Arazileri

iklim ve diger dis etkilerin olumsuzluklarinin kaldiriimasi veya azaltiimasi icin cam, naylon veya benzeri
malzeme kullanilarak olusturulan ortiler altinda ileri tarim teknikleri kullanilarak tarim vyapilan
arazileridir.

Bu alanlarda; tarimsal amacli yapilar yapilabilir. Ciftcinin barinabilecegi yapi (bag evi) icin maksimum
insaat alani 75 m?yi, maksimum bina yiiksekligi 4 m ’yi (1 kat) gecemez. Ancak, bu yapi icin il Gida Tarim
ve Hayvancilik Midurltglinden izin alinmasi zorunludur. Sabit yapi niteliginde olmayan, dogal toprak
Uzerinde yer alan seralar emsale dahil degildir. Bu alanlarda tarimsal amach yapi yapilabilmesi icgin
minimum parsel biyuklGgi 3.000 m? dir. Bu alanlardaki tarimsal amach yapilarda yapilasma sarti;

E: 0,10

Ymaks: 7,50 m olacaktir.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar 23.10.2017 onay tarihli, 1/25.000 &lcekli “Kayseri Nazim Uygulama imar Plani”
kapsaminda “Tarim Alani” lejandinda kalmaktadir. Blinyan Belediyesi'nde 10.05.2022 tarihinde yapilan
incelemelere gore son (g yilik donemde degerleme konusu tasinmazlarin hukuki durumunda herhangi bir

degisiklik meydana gelmedigi 6grenilmistir.

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

Melikgazi Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirliigiinde 11.05.2022 tarihinde yapilan incelemelerde degerleme
konusu tasinmazlara iliskin herhangi bir yasal belgeye ulasilamamustir.
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Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi
degildir.

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

|II

Degerleme konusu tasinmazlardan 3867 parsel “tarla” vasifli olup lzerinde kantar binasi bulunmaktadir.
Degerleme konusu gayrimenkul icin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapilara ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 3867 parsel Gzerinde mevcut durumda kantar binasi bulunmakta olup
tasinmaz tapu kayitlarina gére "Tarla" niteligine sahiptir. 3867 no.lu parselin Gzerinde bulunan yapiya yénelik
yasal evraklarin alinmasi akabinde cins tahsisi isleminin yapilmasiyla tasinmazin yasal slireci tamamlanacaktir.

3866 no.lu parsel “Yol” vasifh olup ilgili mevzuat uyarinca almasi gereken izin ya da belge bulunmamaktadir.
3.9 Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkuller icin dizenlenmis
eneriji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik tapu kayitlarinda ve ilgili belediyesinde herhangi bir s6zlesme
bilgisine ulagilamamustir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar proje degerlemesi kapsaminda bulunmamaktadir.
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Bolim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin agik adresi: Képriibasi Mahallesi, Karakaya mevki, 3866 parsel ve 3867 parsel, Binyan/
Kayseri

Degerleme konusu tasinmazlar Kayseri'nin Biinyan ilgesinde konumludur. ilgenin kuzeyinde Sarioglan ve
Akkisla, glineyinde Tomarza ve Talas, dogusunda Pinarbasi, batisinda Kocasinan ve Melikgazi ilgeleri ile
sinirhdir. ilgenin yerlesimi, 1.900 m yiiksekligi olan Koramaz Dagi’nin kuzey yamaglaridir. ilge ekonomisi tarim
ve tarima dayal ticaret agirlikhidir.

Degerleme konusu tasinmazlar Kopriibasi Mahallesi’'nin kuzeyinde konumlu olup Kayseri-Malatya
Karayolu’na yaklasik 35 m mesafede yer almaktadirlar. Degerleme konusu tasinmazlar birbirlerine komsu
parsellerdir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede tarim arazileri ve yenilenebilir enerji tesisleri yer
almaktadir.

Degerleme Konusu

Tasinmazlarin Konumu
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Degerleme Konusu

Tasinmazlarin Konumu

Kayseri-Malatya

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Biinyan ilce Merkezi 26,00 km

3866 Parsel Kayseri Havalimani 47,00 km
Kayseri il Merkezi 52,00 km

3867 Parsel
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Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmazlar, Kayseri ili, Blinyan ilgesi, Kpribasi Mahallesi, Karakaya mevki, 3866 parsel
ve 3867 no.lu parsellerdir. Degerleme konusu tasinmazlar toplam 38.300 m? yiiz élciimiine sahip olup 3866
parsel “Yol” ve 3867 parsel “Tarla” vasiflidir.

3866 Parsel

Degerleme konusu tasinmaz geometrik olarak bigimsiz cokgen bir formda olup topografik olarak diiz bir
yaplya sahip parseldir. Degerleme konusu ana tasinmaz 197,10 m? yiiz él¢iimiine sahiptir. Tasinmaz tizerinde
herhangi bir insai yapi olmamakla birlikte ¢cevresinde herhangi bir sinirlayici eleman bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz ilgenin dnemli ulasim akslarindan biri olan Kayseri-Malatya yoluna yaklasik 35,00
m mesafede konumlu olmasina ragmen parselle karayolu arasinda baska bir tasinmaz bulunmamaktadir.
Tasinmazin kadastral yola cephesi bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmaz 3867 parsel ile komsu
parsellerdir.

\

‘l
.

(VY FATTR L ——

Resmame e L L

3867 Parsel

Degerleme konusu tasinmaz geometrik olarak bigimsiz ¢cokgen bir formda olup topografik olarak diiz bir
yapiya sahip parseldir. Degerleme konusu ana tasinmaz 38.102,90 m? yiiz dlciimiine sahiptir. Tasinmazin
Uzerinde mevcut durumda yaklasik 95,00 m?lik kantar binasi yer almakta Binyan Belediyesi'nde yapilan
incelemelerde tasinmaza ait herhangi bir dosya bulunmamakta olup bu sebeple s6z konusu yapi degerleme
¢alismasi kapsamina dahil edilmemistir. Ana tasinmazin ¢evresinde herhangi bir sinirlayici eleman
bulunmamaktadir. Tasinmazin kadastral yola cephesi bulunmaktadir.
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Degerleme konusu tasinmaz ilcenin 6nemli ulasim akslarindan biri olan Kayseri-Malatya yoluna yaklasik 35,00
m mesafede konumlu olup goriinlirligu yiksek bir lokasyonda yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmaz
3866 parsel ile komsu parseldir.

-

.";,\" 'f" |

3867 Parsel
A -
T

Bina Ad Yasal Alan (m?) Mevcut Alan (m?)

Kantar Binasi - 95

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlardan 3867 parsel lzerinde tek kath betonarme sistemde insa edilmis kantar
binasi bulunmakta olup s6z konusu tapi degerleme galismasina dahil edilmemistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 3867 parsel Uzerinde tek kath betonarme sistemde insa edilmis kantar
binasi bulunmakta olup s6z konusu yapi degerleme ¢alismasina dahil edilmemistir.

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iligkin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlardan 3867 parsel “Tarla” vasifli olup lizerinde mahallinde yapilan incelemelere

gore brit 95,00 m?lik kantar binasi bulunmaktadir. Tasinmazin Blinyan Belediyesi’nde yapilan incelemelere
gore herhangi bir yasal dosyasi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 3867 parsel lizerinde insa edilen kantar binasina yénelik 3194 sayili imar
Kanunu’nun 21’inci maddesi kapsaminda ruhsat alinmasi gerekmektedir.

25



Bu belge 5070 sani Elektronik fmza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmstin

SIiB

——————
GATRIAA LY DIGIALAN

BOLUM 6

SWOT ANALIzi




Bu belge 5070 sani Elektronik fmza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmstin

SIB

———
CATRIMINA LY DG

Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlar ulagim akslari Gzerinde konumlu olup goriinirligi yiksek bir lokasyonda yer
almaktadir.

e Degerleme konusu taginmazlara 6zel arag ile ulasim rahat bir sekilde saglanmaktadir.
o Degerleme konusu tasinmazlar diiz bir topografyaya sahiptir.

o Degerleme konusu tasinmazlar tam milkiyete sahiptir.

- ZAYIF YANLAR

o Degerleme konusu tasinmazlardan 3867 parsel lzerinde bulunan kantar binasi bulunmakta olup Biinyan
Belediyesi’nde yapilan incelemelerde yapiya ait herhangi bir yasal evrak bulunmamaktadir.

o Degerleme konusu tasinmazlarin Uzerinde 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 7. maddesine gore
kamulastirma beyani yer almaktadir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolge tarimsal faaliyetler ve yenilenebilir enerji projeleri icin tercih
edilmektedir.

% TEHDITLER

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

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklagimi

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

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

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligi altinda degeri belirleyebilmek icin farkh yontemler kullaniilmakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

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

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

Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylkimlilGglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gére el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar “Tarla” vasifli olup tasinmazlardan 3867 parsel lzerindeki kantar binasinin
herhangi bir yasal dosyasi bulunmamasindan dolayl s6z konusu yapiya yonelik yalnizca mevcut durum
degerinin bilgi amacl takdir edilmesi amaciyla “Maliyet Yaklagimi” uygulanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede tarla kiralamalarina yonelik somut bir piyasa
olusmamasi ve konu tasinmaza benzer nitelikteki tasinmazlarin kiralanmasina yonelik yeterli sayida ve
nitelikte emsal verisine ulasilamamasindan dolayi "Gelir Yaklasimi" uygulanmamistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde gtz
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

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

Gayrimenkullerin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Tarla Emsalleri / Satis

Yapilagma Satig Durumu/ " iz Satig Fiyati Birir.n Satis
No Konum Lejant Hakk Zaman Olguimii Fiyati Konu Tagsinmazlara Gore Degerlendirme
(m?) (1) (TL/m?)
" -
1 Gayrimenkul Tarim Alani ) (1 ay 6nce) 6.000 93.000 15,50 *Emsal taginmaz Kayser-Malatya yoluna cepheli
0542 842 93 58 oo g
degildir.
*Emsal tasinmazin Kayseri-Malatya yoluna
cephesi vardir.
2 gglsa; ;agr;r;o 47 Tarim Alani - Satihik 12.500 éigggg) (12’23) *Emsal tasinmazin konumu benzerdir.
’ ’ *Emsal tasinmaz 1 ay once 210.000 TL teklif
gormustir.
*Emsal tasinmazin kadastral yola cephesi vardir.
*Emsal tasinmaz Kayser-Malatya yoluna cepheli
Remax S6z 350.000 18,00 degildir.
3 0542 739 95 56 Tarim Alani i satilik 19.751 (257.000) (13,01) *Emsal tasinmazin konumu benzerdir.
*Emsal tasinmaz 3 ay 6nce 257.000 TL teklif
goérmustir.
Yagcioglu Gayrimenkul *Emsal tasinmazin kadastral yola cephesi vardir.
4  Danigsmanlik Tarim Alani - Satihk 18.200 265.000 14,56 *Emsal tasinmazin konumu benzerdir.
05325159141
*Emsal tasinmazin kadastral yola cephesi vardir.
5 g‘;?;;%f?:'srge”k“' Tarim Alani - satilik 15.800 220.000 13,92 :Enmjr":]'lu?j'r"’maz ana yola 135 m mesafede

*Emsal tasinmazin konumu benzerdir.

Degerlendirme:

o Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede ve diger yakin bolgelerde yapilan arastirmalar neticesinde kadastral ve ana yola cephe durumu, imar
lejandi, Kayseri-Malatya Yolu’na yakinhgi ve topografya durumunu gibi durumlari dikkate alinarak degerleme konusu tasinmazlarin satis degerinin degerleme
tarihi itibariyla 16.-17.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU
Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler

1 2 3 4 5
Birim Fiyati (TL/m?) 15,50 19,60 18,00 14,56 13,92

m _ _Pazarlik Pay: 0% 0% -5% -5% 0%
g X % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
3 g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
<_§t > g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 5% 0% 0% 0% 0%
. Konum 0% -5% 0% 0% 15%

g % é Yapilagsma Hakki 0% 0% 0% 0% 0%
€ 5§ Vi blgqmu -5% -5% 0% 0% -5%
& = g Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 15 18 17 14 15

*Karsilastirma tablosu 3867 no.lu parsel dikkate alinarak diizenlenmistir.
v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik o6zellikleri, benzer
nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre o6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT
analizi ve Ulkenin ekonomik durumu g6z éninde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmazlar icin deger
takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

ARAZi TOPLAM DEGERI

Ada/Parsel Yuz(?nlf)u mu Birim Deger (TL/m?) Araz(nTIic)egen

3866 Parsel 197,10 17,00 5.000

3867 Parsel 38.102,90 17,00 650.000
TOPLAM DEGERI 655.000

Maliyet Yaklagsimi

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

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

ARSA DEGERI

Yiiz Ol¢iimii . . ) Arsa Degeri
Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) ()
3867 parsel 38.102,90 17,00 650.000
TOPLAM DEGERI 650.000
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MEVCUT BiNA DEGERi

Binalar Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri
(m?) (TL/m?) (%) (TL)
Kantar Binasi 95,00 2.000 25% 142.500
TOPLAM DEGERI 142.500
Arsa Degeri 650.000 TL
Bina Degeri 142.500 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 792.500 TL
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 795.000 TL

*Degerleme konusu tasinmazin lizerindeki s6z konusu yapiya yénelik mevcut durum degeri bilgi amacli takdir
edilmistir.
7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

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

7.5 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yirurlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca gincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlar igin % 8 KDV uygulamasi yapiimistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 18%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 8%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m? den Fazla Olan Kismi igin 18%
Net Alanin 150 m?'ye Kadar Olan Kismi igin * 8%
Net Alan1 150 m*'ye Kadar Konutlarda * 8%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%
Net Alan1 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

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

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

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

**¥ Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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Boliim 8
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Degerleme konusu tasinmazlara iliskin tapu belgeleri misteriden talep edilmistir ancak temin edilememistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 3867 parsel lizerinde mevcut durumda kantar binasi bulunmakta olup
tasinmaz tapu kayitlarina gére "Tarla" niteligine sahiptir. 3867 no.lu parselin lizerinde bulunan yapiya yonelik
yasal evraklarin alinmasi akabinde cins tahsisi isleminin yapiimasiyla tasinmazin yasal sireci tamamlanacaktir.

3866 no.lu parsel “Yol” vasifli olup ilgili mevzuat uyarinca almasi gereken izin ya da belge bulunmamaktadir.
8.4 Varsa Gayrimenkuller Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin takyidat kayitlarinda, 3083 sayili kanunun 13. maddesine ve 2942 sayil
Kanun’un 7. Maddesine gore beyan kaydi bulunmaktadir. 3083 sayili Kanun’un 13. Maddesinin 5 yillik siiresi
doldugundan dolayr s6z konusu tasinmazin devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar “Tarla” niteliginde olup alimindan itibaren (zerinden bes yil gegmesine
ragmen tasinmazlarin lizerinde proje gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmamustir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar (ist hakki veya devremiilk hakki degildir.

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

S6z konusu degerleme ¢alismasinda pazar yaklasimi kullaniimistir.
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Yaklasim TL
Pazar Yaklagimi 655.000

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar “Tarla” vasifli olup tasinmazlardan 3867 parsel (izerindeki kantar binasinin
herhangi bir yasal dosyasi bulunmamasindan dolayl s6z konusu yapiya yonelik yalnizca mevcut durum
degerinin bilgi amacli takdir edilmesi amaciyla “Maliyet Yaklasimi” uygulanmistir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede tarla kiralamalarina yénelik somut bir piyasa olusmamasi
ve konu tasinmaza benzer nitelikteki tasinmazlarin kiralanmasina yonelik yeterli sayida ve nitelikte emsal
verisine ulasilamamasindan dolayi "Gelir Yaklasimi" uygulanmamistir.

Bu dogrultuda rapor sonuc¢ degeri olarak pazar yaklasimi hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai
deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.04.2022
Pazar Degeri (KDV Harig) 655.000.-TL Altiytzellibesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 707.400.-TL Yediylzyedibindortylz.-TL

*Musteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amach olarak mevcut durum degeri takdir edilmis
olup s6z konusu tasinmazlarin mevcut durum degeri 800.000 TL olarak hesaplanmistir

Degerlemeye Yardim Eden

Simay SECGIN
Mustafa Alperen YORUK Simge SEVIN, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 404919 Lisans no: 401772
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Bolum 9
Ekler

1 Tapu Belgeleri

2 Takyidat Belgeleri

3 imar Durumu

4 Fotograflar

5 Ozgecmisler

6 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgeleri

Degerleme konusu taginmazlara ait tapu belgeleri miisteriden talep edilmis olup temin edilememistir.
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Ek 2: Takyidat Belgeleri

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAX TADSR LG AMACLIDE T 274200240589
‘weblopu 3
Tapu Kayd: (Aktif Malikder igin Detayl - SBI var)
TAPU KANT SiLGIHS
Zeen Tipt. ArvyTasrnne Ady/Pargal W30
Tagomas Kimlkc 8 | 88080212 AT Vizolem{m2§: 197.10
Wikge: HAY SERYBONYAN Eagimzz BHOm Nitekc
Kunm Adc Bdrryan Badimesz Bim Beiit
Mahalhe Koy AdL KOPHIBAS Mah xo‘wm
Mevhin KARAKAYA sz BOKIm et
CilSaryta hoo: AN 'm' la'w",“‘
K Arsa PayiPagda.
Ana Tagenrnas Nielic yoL
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
wen Agkdama Malkriotty | Tess Krum Tark- | Tedon
Yevmitye Sebett-
Tt
Pinsn TCKARAYOLLARS GENEL MUDURLUGU LEMINE 2ANULASTIRILACAK Bilnyan -
ALANDIR { Sablorr Diger) 200420151017 -
2148
Bavan 2942 Saph Karmudeshinms Kammuoue 7. madoesam 9hee hektme (SN 3892} BUrmpan -
[ Sablor 2942 Saph Karrodashnms Kamrume 7 Maddesins Qe KaRaYOLLAR | 20120121416
Bedrtme) GENEL 103
MUDORLUGH
VKN 150070772
112
Barvan WIET SAVILL KAkl GERETINCE DEVIR-TEMUE, IPOTER EDILEME WE [SH=E7aEEIT) Bl
ENTES WAL NE ROoiL CLAMGAE [ Sabion S083 Sayih Karenun 13, Tafiiad REFORML | Ori-0rf 0000 GO0 -
Maddaaina Gind Befitms] CHEMEL A
MOCORIOED
M
Sesean WWEEHEH!EWE"FWlE?EIWFIFHHfEHE ELINE -
TR 1SR N DD Sabdon, Daded)
MULKIYET BILGILERI
{Fis=ia) Sstom i = Hizs& Metrekarg | Toplem Ednma Tafkin Sobate-
Ho Irra“:-lﬁ F-..,EF : Metekae | Sebebi-Tate | TarkeVewmiye
0 Yavmiye
A EAAREE (5N RIS KAYSER SEKER " ey 197 16 Iz tlemi -
FAaaRIkas AN O SFAKET) [TEhE
A0 2015
Tiad
Bu belgey akill releTanunuzdan karskad tarams programban leagiedaki barkodu Tamtank
weya Web Tapu arasaytasindan [Pitpsfweblap tgrug ol adresindan TgahfUTelE kadund Onfine isfamiar
samna yazarak dogmulsyabilirsiniz,
irz
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMEKTADIR BILOI AMAGLIDHR. Tarth: 27-42022-10.53

‘weblopu

Tapu Kaydi (Aktif Malikler icén Detayh - SBI var)

TARL KAMIT EILGIS!
Zamn Tl AnaTasinenie AdasParzal 0/3867
Tagrmaz Kk Mo 22460213 AT Vuzdlgan{m?): 30250
Wik KAYSERI/BUNYAN Balmaz BUGMm Nl
Kusun Ady Biryan Balmaez BOTM Brat
Mahalle) Koy Adt KOPRLBAS! Mokt B o bl
Ml KARAKAYA Bajmsz BoLm Net
Cilt/Sayla No: a0 it
Kayrt Durum Y Bloki/ican/Sarg/BENo:
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Ntetk. TARLA

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BllGlLF.R‘

K Acklams Mei/Ledtar | Tesis Ky Tade | Tesun
Yenmige Sebs
Tanh
Yovrriya
Hevan TMEZ Sayh Kamedagtnma Kanununua 7. maddésing gore belrtme (SN3892) Biowan -
( Sablons 2942 Say i Kamulastoms Kanurenun 7 Maddesine Gies FARAYGLLARYE | 21-01-2014 14 16-
: Bebrime) GENEL 1a3
MUDURLOGD
VEN:2150079772
Beyan FOES SAYILI KANUN GEREGINGE DEVIR-TEMLIKJPOTEK EDILEMIZ VE (V2T SE2T) Blinyan-
SATIS VAADINE XONU OLANMAZ [ Seion 3063 Sapk Kanurun 13 TARIM REFORA | 02-0N-2009 6600 -
Maddesne Gore Balrime) GENEL 4
1/2
MALCRLIOL
WEH:
Bayan | MEHMET YURTSEVEN WE HARISI HATICE VE WiZLARI FETHIYE vE ERAINE
HIK |EALINDEDR | Sabéon: Die]
MOLEIYET BILGILERT
{Hizer=) Smmm Hadis El Brbfp | Hese Pyt | Metrekare | Toplam Ednme . | Terkn S=hebt-
Wiy
DRI [SMTTR23T} KAYEER] SEKER - 11 a0 | 2eR0290 | Hrar kem)
FABRIKAS! ANTINRA SRKETI Y [T=M
3004-2015
144

Bu Balgayi akil fefeionumizdan karkod tarama nrw&miun it mnadidak] harkoc) taratarsk;

veya Web Tepu anasaylasmdan (hitps.fwediapa. thgm. govtr adresinden] cleGObeo®lo kadunu Ondne bglemies
slamna yacarak dodgrdaysnilirsniz

Fl s

43



Bu belge 5070 sani Elektronik fmza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmstin

SIB

——————
GATRUMIAA LY DIGIALA

Ek 3: imar Durumu
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Ek 4: Fotograflar
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Ek 5: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Simay SECGIN

Dogum Yeri, Tarihi Konak, 15.11.1996

Meslegi Sehir Plancisi
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Lisans

izmir Yiiksek Teknoloji Enstitiisii / Mimarlik Fakiiltesi / Sehir ve Bolge Planlama / 2015-2020
Egitim Durumu
Yan Dal

izmir Yiiksek Teknoloji Enstitiisii / Mimarlik Fakiltesi / Mimarlik / 2018-2021

10.2021- .. ZS;(B Gayrimenkul Degerleme 32¥;r:lenkul Degerleme
is Tecriibesi .
05.2021-10.2021 Cakansimgsek Planlama Ltd.Sti. Sehir Plancisi

IYTE Mimarlik Yan Dal Sertifikasi

Sertifikalar NetCAD Yazilim A.S. — GIS Tabanli Kent Planlama Uygulamalari ve Kent Bilgi Sistemleri
Projelendirme Egitim Sertifikasi
Yabanai Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Adi ve Soyadi Mustafa Alperen YORUK

Dogum Yeri, Tarihi Corlu, 16.03.1991

Meslegi Harita Mihendisi

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Yonetici Yardimcisi

Egitim Durumu

Karadeniz Teknik Universitesi — Miihendislik Fakiiltesi — Harita Miihendisligi (2009 -

2013), Lisans

01.2021- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., | Yonetici Yardimcisi
K li Degerl
09.2017-12.2020 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.s. | <d&m! egerieme
Uzmani
K li Degerl
. L 01.2016-02.2017 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.s. | <d&m! egerieme
Is Tecriibesi Uzmani
. . Gayrimenkul Degerleme
06.2014-12.2015 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S
Uzmani
.. . . Gayrimenkul Degerleme
09.2013-05.2014 | Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Uzmani
Sertifikalar SPK Lisansli Gayrimenkul Degerleme Uzmani, 404913

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi ¢ercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Adi ve Soyadi

Simge SEVIN

Dogum Yeri, Tarihi

Dogubeyazit, 17.01.1983

Meslegi

Sehir ve Bolge Plancisi

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. — Midir, Lisansli Degerleme Uzmani

Egitim Durumu

Lisans
Orta Dogu Teknik Universitesi / Mimarlik Fakiiltesi, Sehir ve Bélge Planlama Balimii, (2006)
Yiiksek Lisans

Bahgesehir Universitesi / isletme (2019)

2010-... ;S;(B Gayrimenkul Degerleme Miidir
is Tecriibesi '
2008- 2010 Bige insaat Sehir Plancisi
2006 - 2008 KentYapi Planlama Sehir Plancisi
. SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:401772)
Sertifikalar

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cergcevesinde uzmanin hazirladigl degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Ek 6: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

pu "

Sermaye Piyasas:
;".m Airtust

Tarih : 10.09.2015 No : 404913

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicl Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblij"i (VI1-128.7) uyarinca

Mustafa Alperen YORUK

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmistir.

A5

vent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR
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Sermaye Piyasas:

Lissnsiama Siol ve r'wjn'.nm Karulusu

Tarih : 05.04.2018 No: 401772

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya {liskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Simge SEVIN

Gayrimenkul Degerleme Lisansinu almaya hak kazanmgtir.

AL

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICiL MUDURU GENEL MUDUR
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MESLEK|I TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 28.11.2019 Belge No: 2019-01.2414

Sayin Simge SEVIN
(T.C. Kimllk No: 25147272820 - Lisans No: 401772 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrtibenin kontroltne iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzman" olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrube

sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

)

[
Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
TouBs
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 08.10.2019 Belos No; 2019-01.1815

Sayin Mustafa Alperen YORUK
(T.C. Kimhk No: 37252540822 - Lsars No: 404813 )

Sermaye Piyasas: Kurulu tarafindan gayrimenkul degerierne alanindaki
tecriibenin kontraliine figkin belirlenen ilke ve esasiar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir,

/,
i/
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekrater Baskan
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Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi

Osman Kavuncu Cad. 7. km. Kocasinan/KAYSERI

Sayin Seda DOGANLI,

Talebiniz dogrultusunda Develi’de konumlu olan “1 Adet Depo ve 2 Adet Arsa”’nin pazar degerine yonelik
2022C118 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, 38.788,58 m? ylz
6lciimine sahip 3 arsa ve 4.548 m? brut kapali alandan olusmaktadir. Tasinmazlarin toplam pazar degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve
kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.04.2022
Pazar Degeri (KDV Harig) 16.115.000.-TL  Onaltimilyonylizonbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 18.998.700.-TL  Onsekizmilyondokuzyiizdoksansekizbinyediylz-TL

* Musteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amach olarak mevcut durum degeri takdir edilmis
olup s6z konusu tasinmazlarin mevcut durum degeri 16.210.000 TL olarak hesaplanmistir.

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
22.04.2022 tarih, 1009 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye yardim eden,
Aydan Ege GUVEN

Mustafa Alperen YORUK Simge SEVIN, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 404913 Lisans no: 401772


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

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

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayi 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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DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI
OZEL VARSAYIMLAR
KISITLAMALAR
MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ OLCUMU

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BILGILER (232 ada 1

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR

Yonetici Ozeti
BIiLGILER
Standart
Tam miulkiyet

Bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi

Musteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amagh olarak mevcut
durum degeri takdir edilmistir.

Tasinmazlara ait takyidat belgeleri misteriden temin edilmistir.

Degerleme  galismasi bir talebi

bulunmamaktadir.

kapsaminda  herhangi musteri

LER

Gazi Mahallesi, 3. Sokak, No: 37 Develi/Kayseri
Gazi Mabhallesi, Tashyer mevki, 140 ada 1 parsel, Develi/Kayseri

Sahmelik Mahallesi, Kizil Kertme mevki, 151 ada, 1 parsel Develi/Kayseri

Kayseri ili, Develi ilgesi, Gazikdy Mahallesi, Tasliyer mevki, 140 ada, 1 parsel
Kayseri ili, Develi ilgesi, Gazikdy Mahallesi, Tasliyer mevki, 232 ada, 1 parsel;

Kayseri ili, Develi ilgesi, Sahmelik Mahallesi, Kizil Kertme mevki, 151 ada, 1
parsel

140 ada 1 parsel
151 ada 1 parsel
232 ada 1 parsel

:927,17 m?
: 5.000 m?
:32.861,40 m?

140 ada 1 parsel:
Konut Alani

TAKS: 0,25 KAKS: 0,50 Hmaks: 2 kat

232 ada 1 parsel:
Sanayi Alani

E: 0,50 Hmaks:7,50 m

151 ada 1 parsel:
Tarim Alani

: Konut
: Tarim arazisi
: Sanayi

140 ada 1 parsel
151 ada 1 parsel
232 ada 1 parsel

parsel)
Bina sayisi: 7 Yapim yili: 2018
Yol kotu Ustl kat sayisi: 2 Yol kotu alti kat sayisi: -

Sanayi
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. 232 ada 1 parsel: 4.548 m? (yasal durum) 4.557 m? (mevcut durum)
INSAAT ALANI
151 ada 1 parsel: 90 m? (mevcut durum)

FINANSAL GOSTERGELER

140 ada 1 parsel: 130 TL/m?
151 ada 1 parsel: 10 TL/m?
232 ada 1 parsel: 100 TL/m?

ARSA BiRiM DEGERI

DEGERLEMEYE iLiSKiN BILGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklagimi
DEGER TARIiHi 30.04.2022
RAPOR TARIHi 27.05.2022
PAZAR DEGERI (KDV HARI() 16.115.000 TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 18.998.700 TL

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

2
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi icin sirketimiz tarafindan 27.05.2022 tarihinde,
2022C118 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Kayseri ili, Develi ilcesi, Gazikdy Mahallesi, Tasliyer mevki, 140 ada, 1 parsel ve 232 ada, 1 parsel;
Sahmelik Mahallesi Kizil Kertme mevki, 151 ada, 1 parsel no.lu gayrimenkullerin 30.04.2022 tarihli toplam
pazar degerinin, Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

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

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

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Simge SEVIN (No: 401772)
kontroliinde, Degerleme Uzmani Mustafa Alperen YORUK (Lisans No: 404913) tarafindan hazirlanmistir. Bu
raporun hazirlanmasina Aydan Ege GUVEN yardim etmistir. Yardim eden bilgisi bilgi amagli verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 12.05.2022 tarihinde calismalara baslamis ve
27.05.2022 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu silrede
gayrimenkullerin mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi arasinda taraflarin hak ve
yuakimlaltklerini belirleyen 1009 no.lu ve 22.04.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 1009 no.lu ve 22.04.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Kayseri ili, Develi
ilcesi, Gazikdy Mahallesi, Tashyer mevki, 140 ada, 1 parsel ve 232 ada, 1 parsel; Sahmelik Mahallesi Kizil
Kertme mevki, 151 ada, 1 parsel no.lu gayrimenkullerin 30.04.2022 tarihli toplam pazar degerinin, Tlrk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme galismasinda kullanilan takyidat belgeleri misteriden temin edilmistir. Bununla birlikte, musteri
talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amagh olarak mevcut durum degeri takdir edilmistir. Musteri
talebi dogrultusunda tasinmazlara 30.04.2022 tarihli deger takdir edilmistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

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

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

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

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmistir.

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

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

Bu degerleme raporu, Osman Kavuncu Caddesi, 7. km Kocasinan/Kayseri adresinde faaliyet gosteren Kayseri
Seker Fabrikasi Anonim Sirketi igin hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

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

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

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

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

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

90.000.000
85.000.000
80.000.000
75.000.000
70.000.000
65.000.000

Niifus Blyukliigii ve Nifus Artis Hizi

2,0
1,5
1,0
0,0
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mmmm Nifus Blyukluglih  ==@== Nufus Artis Hizi

Bilinmeyen

Yiiksek Lisans ve Doktora...

Okuma-Yazma Bilmeyen
Ortaokul veya Dengi Okul...

Yiksekokul veya Fakiilte...
Lise veya Dengi Okul Mezunu

ilkégretim Mezunu

ilkokul Mezunu

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

TOiK TUIK

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

75+ yas grubu kisi sayisi 4% Bilinmeyen 1%

= Yuksek Lisans ve Doktora Mezunu 1%
60-74 yas grubu kisi sayisi 12%
Okuma-Yazma Bilmeyen mmm 4%

45-59 yas grubu kisi sayisi IS 18% Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu m—— 14%

30-44 yas grubu kisi sayisi I 21%
15-29 yas grubu kisi sayisi NN 3%
0-14 yas grubu kisi sayisi NN 21%

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

TUIK

ilkdgretim Mezunu ST ——— 6%
Yiksekokul veya Fakiilte Mezunu  m———— . 13%

Lise veya Dengi Okul Mezunu S SSSSSSSSSSS—— 3%

ilkokul Mezunu EEEE S 0%

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

2021 yili dordiincl ceyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis
verilere gore bir onceki doneme kiyasla %1,5
blyurken yilliklandiriimis GSYH blylmesi %8,4
seviyesinde gerceklesmistir. Yillik blylime hizi ise
hem takvim etkisinden arindirilmis hem de
arindiriimamis verilerde %9,1 ile 6nceki ceyrege gore
hizlanmistir.  Onceki ddnemlere iliskin yapilan
glincellemeler sonrasi 2021 yili geneli biiyime orani
%11,0 olurken dolar bazinda GSYH 2020 yilindaki
716,9 milyar dolardan 802,7 milyar dolara
ylkselmistir.

Mart ayinda genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE)
ayhk bazda %5,5 artarken yillik enflasyon subat
ayindaki %54,4’ten serinin yeni rekor seviyesi olan
%61,1'e yiukselmistir. Aylik bazda %13,3 artan
ulastirma grubu genel enflasyona 2,2 yilizde puan ile
en yiksek katkiyi yapan ana grup olmustur. Subat
ayinda yurtici Uretici fiyatlan endeksi (UFE) ise bir
onceki aya gore %9,2 artarken genel UFE vyillik
enflasyonu subat ayindaki %105'ten %115’e
yikselmis ve bdylece UFE-TUFE arasindaki fark 50,6
ylzde puandan 53,8 yilizde puana genislemistir.

Dig Ticaret Agigl
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Subat ayinda ihracat yillik bazda %25,4 artisla 20,0
milyar dolar, ithalat %44,5 artisla 27,9 milyar dolar
olarak gerceklesmistir. Aylik bazda ihracat %4,2
artarken ithalat %3,0 gerilemistir. Subat 2021’de
%82,7 olan ihracatin ithalati karsilama orani
2022’nin ayni ayinda %71,7'ye gerilemistir. Dis
ticaret acgigl ise gegen yilin ayni ayindaki 3,3 milyar
dolardan 7,9 milyar dolara yiikselmistir. ihracattaki
hizlanma Subat’ta gelismis ve gelismekte olan
ekonomilerin her ikisinde de gozlenirken, ti¢ ayhk
ortalamalarda yavaslama devam etmistir.
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Bolim 3
Gayrimenkullerin Milkiyet Hakki ve Imar Bilgileri
3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

ili Kayseri Kayseri Kayseri

ilgesi Develi Develi Develi

Mahallesi Gazikdy Gazikoy Sahmelik

Koyu - - -

Sokagi - - -

Mevki Taghyer Taghyer Kizil Kertme

Ada No 140 232 151

Parsel No 1 1 1

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa Arsa Kargir Bina ve Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 927,17 m? 32.861,41 m? 5.000 m?

. . Kayseri Seker Fabrikasi Kayseri Seker Fabrikasi Kayseri Seker Fabrikasi
DALY/ IS AS./Tam AS./Tam AS./Tam

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

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

Miisteriden 27.04.2022 tarih, saat 11.00 itibariyla alinan ve tarafimiza iletilen TAKBIS belgelerine gére
degerleme konusu tasinmazlardan 140 ada 1 parsel lizerinde herhangi bir takyidat bulunmamakta olup 232
ada 1 parsel ve 151 ada 1 parsel lizerinde asagidaki takyidatlar bulunmaktadir.

232 ada 1 parsel lizerinde;

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

e TEK Genel MudurlGgi lehine 2.600 m? irtifak hakki vardir. (22.12.1977 tarih ve 1334 yevmiye no)

e TEK Genel Mudurligi lehine 1.341 m? sahada irtifak hakki vardir. (16.02.1977 tarih ve 164 yevmiye no)
Rehinler Hanesinde;

e Tirkiye Garanti Bankasi A.S. lehine 1. dereceden, %32 faizli, 20.000.000,00-TL tutarinda ipotek
bulunmaktadir. (16.06.2016 tarih ve 3970 yevmiye no)

151 ada 1 parsel iizerinde;
Beyanlar Hanesine;
e 3803 sayili yasanin 13. maddesi geregince kisithdir. (26.06.2012 tarih ve 2971 yevmiye no)*

Madde 13: “Uygulama alanlarinda Bakanlar Kurulu kararinin Resmi Gazete'de yayimi tarihinden itibaren,
kamulastirma, toplulastirma, arazi degistirilmesi ve dagitim islemlerinin tamamlanmasi veya tapuya tescili
sonuglandiriincaya kadar, gergek kisilerle é6zel hukuk tiizelkisilerine ait arazinin miilkiyet ve zilyetligi devir ve
temlik edilemez. Bu araziler ipotek edilemez ve satis vaadine konu olamaz. Ancak, bu kisitlama siiresi bes yili
asamaz. Sulama sebekesi tamamlanip sulamaya geginceye kadar da ayni islemler yapilmaz. Bu kisitlamada
ise siire, bes yil asamaz.

Kisitlama siiresi igerisinde arazisini ve varsa (zerindeki tesisleri satmak isteyen ger¢ek ve 6zel hukuk
tiizelkisilerin miiracaatlari halinde, uygulayici kurulus bu kisilere ait tarim topragini ve varsa lizerindeki
tesisleri, altmis giin icinde bu Kanun hiikiimlerine gére kamulastirir veya yénetmelikle tespit edilecek esaslar
dahilinde bunlarin baskalarina satisina izin verir.

13
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Yukarida belirtilen siire icinde, bu gibi arazi sadece T.C. Ziraat Bankasi, Tiirkiye Zirai Donatim Kurumu ve Tarim
Kredi Kooperatiflerine ipotek edilebilir.

Bu kisitlama stiresi icerisinde ipotegin paraya g¢evrilmesi gerektiginde bedel, bu Kanun hiikiimlerine gére
uygulayici kurulus tarafindan alacakliya édenerek arazinin Hazine miilkiyetine gegirilmesi saglanir.

Birinci fikrada belirtilen siireler icinde mahkemeler veya icra iflas daireleri tarafindan bu arazi hakkinda devir
ve temliki gerektiren bir karar verilemez. Miras yoluyla intikaller, bu hiikmiin kapsami disindadir. Ayrica
mahkemeler satis suretiyle miras ortakliginin giderilmesine karar veremezler.”

Yukarida belirtilen serhin, 5 yillik stresi doldugu icin gecerliliginin kalmadigi disinilmektedir.
Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu tasinmazlardan 151 ada 1 parsel Uzerinde 3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi
Dizenlemesi ve Tarim Reformu Hakkindaki Kanun’un 13. maddesine goére kisithlik serhi bulunmakta olup s6z
konusu serhin 5 yillik stresi doldugu icin gecerliliginin kalmadig disliniilmektedir. 232 ada 1 parselin ise
devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Takyidat bilgilerinin degerleme konusu tasinmazlarin degerine iliskin herhangi bir olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BAE| AMAGLDIR Tard 27-4-2022-11100
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Tapu Kayds (Aktif Malikler igin Detayl - S8l var)

TAPU RAYIT BEGISI
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Taginmoz Krrhilk SNa: 87998435 AT ¥sigom{m2): 92737
iloe KAYSERI/DEVELI Bagmzz BoKIm Nnellk
Kurum Adr: Deyel Bagmaiz 850m Hne
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——— e
Arza PagPayoa.
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H18¢1 agikama Malkentar | Tesis Kuroen Tan | Terkn
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Tark-
, Yevmoye
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ELERTRIK 164
113
KURAIAL (TEX)
VENBT903043514
MULKIYET BILGILERI
{Haee) Sisom ik EIEE) | Hissa Poy/ | Monekara | Toplam Ednme Tarkin Setabi-
No No Peyda Matrekare | SebebeTach | Torib-Yevmeye
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13690452 (SN 7760259 KAYSER SERER 1" 086147 | 3206141 | o iglerm
FABRIKASI ANONIM SRKETHY
02102015
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(Hizse) Sistem Makk EiBrgl | Heaos Pay/ | Meirekare | Toplam Edinme Terkdn Sebebr
No No Payda Metrekae | SebebiTaiihe | TardYeorse
Yeymige

145547484 (SNT760233) KAYSERI FEKER mn 5000 00 5000.00 Teaa
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Bu bedgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama prodramian iie asafidaki barkodu taratarak,

veya Web Tapu anasayfasindan (hitps:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) TAUWGE4CAGS kadunu Onling iglemler
alanina yazarask dofrdayabilirsiniz
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tasinmazlarin takyidat belgelerine gore son (g yil icerisinde degerleme konusu tasinmazlar lizerinde herhangi
bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Tasinmazlardan 140 ada 1 no.lu parsel ve 232 ada 1 no.lu parselin yakin ¢evresinde distk yogunluklu, 2 katli
konut alanlari mevcuttur. 151 ada 1 no.lu parselin yakin ¢evresi ise tarim arazileri ile ¢evrilidir.

Develi Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligiinde 12.05.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gore degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

140 ada 1 parsel;

Plan Adi: 1/1.000 élcekli “Develi ilave ve Revizyon Uygulama imar Plani”
Lejandi: Konut Alani

Yapilagma sartlari;

e TAKS: 0,25

e KAKS: 0,50

® Hmaks: 2 kat
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e insaat nizami: Ayrik Nizam

e Cekme mesafeleri: On ve arka bahcelerden 5 m, yan bahcelerden 3 m

232 ada 1 parsel;

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Develi ilave ve Revizyon Uygulama imar Plani”

Lejandi: Depolama Alani

Yapilagma sartlari;

E: 0,50
Hmaks: 6,50 m

151 ada 1 parsel;

Plan Adi: 1/25.000 dlcekli “Kayseri il Biitiini ilave Revizyon Nazim imar Plani’

4

Plan Onay Tarihi: 23.10.2017

Lejandi: Tarim Alani

Plan Notlari (1/1.000 élcekli plan)

Meskun Konut Alanlarinda;

Mahreg¢ almayan parsellere gecis hakki vermeye belediyesi yetkilidir.

Kadastro ve imar plani hatti uyusmazliklarindan kaynaklanan 1-2 m’lik uyusmazliklari, yolun genisligi ve
glzergahi degismemek kaydiyla diizeltme ya da yapilasmanin bicimine gore esas dogrultuyu
degisitirmemek kosulu ile tasit ve yaya yollarini planda yazili degerden 1-2 m’ye kadar genisletmeye
belediyesi yetkilidir.

On ¢ekme mesafesi planda ayrica belirtiimeisse ayrik yapi diizeni igerisinde 6én bahce mesafelerini
(yerlesik konut dokusunu korum amaci ile) olusmus cephe hatti dikkate alinarak belirlemeye belediyesi
yetkildir.

Yap! diizeninde ise; minimum parsel blyukligi 1.000 m? ve lzerinde olmak sarti ile serbest uygulama
yapilabilir. Serbest uygulama yapilacak alanlarda maksimum yapi yuksekligi 21,50 m’yi gegmek ve
kanunda belirtilen gekme mesafelerine uymak sarti ile yapi miisaadesine belediyesi yetkilidir.

Depolama alanlarina 6zel plan notu bulunmamaktadir.

Plan Notlari (1/25.000 dlcekli plan)

Tarim Alanlan

Bu alanlarda 5403 sayili “Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu” ve ilgili yonetmelik hikimleri
gecerlidir.

Tarim arazileri, 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu ve ilgili ydnetmeliginde tanimlanan
tarim arazileri siniflarina ayrilmamis olup tarim arazilerinin siniflamasi, ilgili kurum ya da kuruluslarca
yapilacaktir.

Bu kapsamdaki tarim arazileri ve fiilen sulanan veya sulama projeleri ilgili kuruluslar tarafindan
hazirlanmis ve yatirnm programina alinmis / alinacak tarim arazilerinin tarimsal tGretim amach korunmasi
esastir.

Yapilacak ifrazlarda 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu ve ilgili yonetmelik hikimleri
uyarinca islem yapilacaktir. ifraz edilecek parsellerin bir kadastro yoluna cephesinin olmasi sarttir. Ancak
tescil harici alanlara siniri olan parsellerin bir kadastro yoluna direk baglanmasi durumunda cephe olarak
kabul etmeye ilce belediyesi yetkilidir. ifraz edilmis parselin yola cephesi 15 metre, derinligi 20 metreden
az olamaz.
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Tarim arazilerinin amag disi kullanimi taleplerinde, 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu
ve T.C. Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanligi’nin izni cergevesinde bu plan karar ve hiikiimlerine gore islem
yapilacaktir.

5403 sayil Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu uyarinca belirlenmis / belirlenecek tarim arazileri
siniflamalarina  gbére tarimsal amach vyapilasmalar bu planda belirlenen kosullara gore
gerceklestirilecektir. Yapilasma icin kadastro yoluna genislik sarti aranmaksizin yola cephesinin olmasi
sarttir. Ancak tescil harici alanlara siniri olan parsellerin bir kadastro yoluna direk baglanmasi durumunda
cephe olarak kabul etmeye ilce belediyesi yetkilidir.

Tarim arazileri kapsaminda kalan mera vasifli parsellerde 4342 sayili “Mera Kanunu” hiikiimleri gecerlidir.
Tarim arazileri kapsaminda kalan sulama alanlarinda, 3083 sayili “Sulama Alanlarinda Arazi
Diizenlemesine Dair Tarim Reformu Kanunu” hikimleri gecerlidir.

Basbakanlik, gida, tarim ve hayvancilik bakanhgi, ilgili bakanhklar ve bunlara baglh kuruluslar tarafindan
desteklenen projeye dayall tarimsal faaliyetler kapsaminda tarimsal amach yapilar (tarimsal kalkinma
kooperatiflerince uygulanan projeler, Uretici birlikleri/kooperatifleri tarafindan uygulanan projeler,
avrupa birligi kaynakli projeler, diinya bankasi destekli projeler, sosyal riski azaltma projesi kapsaminda
uygulanacak projeler, kirsal kalkinma ve destekleme projeleri gibi) destekleme projeleri ile en az 100
bliylkbas, 200 kiiclikbas ve lizeri kapasiteli hayvancilik veya 50.000 adet ve Uzeri kapasiteli kanath
hayvancilik yatirimlarinda, bu hiikiimlerde belirlenen insaat alani %50 oraninda arttirilabilir.

Bu planin onayindan 6nce yururliikteki mevzuat uyarinca insaat ruhsati veya yapi kullanma izni verilmis
olan tarimsal amacli yapilara iliskin haklar sakhdir.

5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’'nun gegici 1. Maddesi ve gegici 4. Maddesi
kapsaminda tarim disi amacla kullanima acilmis alanlarda ve T.C. Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanligi
veya Il Tarim MudirlGgiiniin s6z konusu kanun kapsaminda goriis vermedigi/veremedigi alanlarda, bu
planin marjinal tarim arazilerine iliskin hiikiimleri uygulanir.

icme ve kullanma suyu temin edilen kita ici yiizeysel su kaynaklarinin bulundugu havzalarda, kisa mesafeli
koruma kusaklarinda yapilan tarimsal faaliyetlerde, organik tarim 6zendirilecektir.

Tarim arazilerinde 6rtd alti tarim yapilmasi durumunda seralar emsale dahil degildir.

Tarim arazilerinde mevcut kadastro parsellerinin bir kadastro yoluna cephesinin olmasi yeterlidir.
Kadastro yoluna cephesi olmayan parsellerde yeni bir yapilasmaya izin verilemez. Ancak tescil harici
alanlara siniri olan parsellerin bir kadastro yoluna direk baglanmasi durumunda yol olarak kabultinde ilgili
ilce belediyesi yetkilidir. ifraz durumunda minimum parsel cephesi 15 metre, minimum parsel derinligi 20
metreden az olamaz.

Mutlak Tarim Arazileri

Bitkisel Uretimde; topragin fiziksel, kimyasal ve biyolojik 6zelliklerinin kombinasyonu y6re ortalamasinda
Urln alinabilmesi igin sinirlayici olmayan, topografik sinirlamalari yok veya ¢ok az olan; llkesel, bolgesel
veya yerel 6nemi bulunan, hali hazirda tarimsal {iretimde kullanilan veya bu amagla kullanima elverisli
olan arazilerdir.

Bu alanlarda tarimsal amagli yapilar yapilabilir. Cift¢inin barinabilecegi yapi (bag evi) icin maksimum
insaat alani 75 m?’yi, maksimum bina yiiksekligi 4 m’yi (1 kat) gecemez. Ancak, bu yapi icin il Gida Tarim
ve Hayvancilik MidurlGglinden izin alinmasi zorunludur.bu alanlarda tarimsal amagli yapi yapilabilmesi
icin minimum parsel blytkligi 10.000 m? dir. Bu alanlardaki tarimsal amagli yapilarda yapilasma sarti;
E: 0,10,

Hmaks: 7,50 m olacaktir.

Ozel Uriin Arazileri

Mutlak tarim arazileri disinda kalan; toprak ve topografik sinirlamalari nedeniyle yéreye adapte olmus
bitki tlrlerinin tamaminin tariminin yapilamadigi, ancak 6zel bitkisel Grinlerin yetistiriciligi ile su Grinleri
yetistiriciliginin ve avcilliginin yapilabildigi; Glkesel, bélgesel veya yerel 6nemi bulunan arazilerdir.

Bu alanlarda tarimsal amagli yapilar yapilabilir. Ciftcinin barinabilecegi yapi (bag evi) icin maksimum
insaat alani 75 m?’yi, maksimum bina yiiksekligi 4 m’yi (1 kat) gecemez. Ancak, bu yapi icin il Gida Tarim
ve Hayvancilik Midurliginden izin alinmasi zorunludur.bu alanlarda tarimsal amach yapi yapilabilmesi
icin minimum parsel biyuklGgu 10.000 m? dir. Bu alanlardaki tarimsal amacgli yapilarda yapilasma sarti;
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E: 0,10,

Hmaks: 7,50 m olacaktir.

Dikili Tarim Arazileri

Mutlak ve 6zel Griin arazileri disinda kalan ve Uzerinde yore ekolojisine uygun ¢ok yillik agag¢ ve ¢ali
formundaki bitkilerin tarimi yapilan, tilkesel, bolgesel veya yerel 6nemi bulunan arazilerdir.

Bu alanlarda tarimsal amagli yapilar yapilabilir. Ciftcinin barinabilecegi yapi (bag evi) icin maksimum
insaat alani 75 m?’yi, maksimum bina yiiksekligi 4 m’yi (1 kat) gecemez. Ancak, bu yapi icin il Gida Tarim
ve Hayvancilik MidurlGgtinden izin alinmasi zorunludur.bu alanlarda tarimsal amacli yapi yapilabilmesi
icin minimum parsel blyuklGgu 10.000 m? dir. Bu alanlardaki tarimsal amacli yapilarda yapilasma sarti;
E: 0,10,

Hmaks: 7,50 m olacaktir.

Marjinal Tarim Arazileri

Mutlak tarim arazileri, 6zel Grlin arazileri ve dikili tarim 40 arazileri disinda kalan, toprak ve topografik
sinirlamalar nedeniyle lGzerinde sadece geleneksel toprak islemeli tarimin yapildigi arazileridir.

Bu alanlarda; tarimsal amach yapilar yapilabilir. Ciftcinin barinabilecegi yapi (bag evi) icin taban alani 75
m?yi; maksimum bina yiiksekligi 7,50 m’yi (2 kat) gegmeyen toplam insaat alani 150 m?yi gegmeyen bir
bagimsiz bdlim yapilabilir. Ancak, bu yapi icin il Gida Tarim ve Hayvancilik Midirliigi’nden izin alinmasi
zorunludur. Bu alanlarda tarimsal amaclh yapi yapilabilmesi icin minimum parsel buytklGgi 5.000 m? dir.
Bu alanlardaki tarimsal amach yapilarda yapilasma sarti;

E: 0,30,

Hmaks: 7,50 m olacaktir.

/ /A
AMARYAKIT « LPG 4

TS VI SERVIS ISTAS Y O
J o0 4

— ]

140 ada 1 parsel

\ \ DEPOLAMA ALAMNI
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen

Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin hukuki durumunda son (g yillik dénemde herhangi bir degisiklik meydana
gelmedigi tespit edilmistir.

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

Develi Belediyesi’nde 12.05.2022 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmaza iliskin yasal belgeler asagida

belirtilmistir.
232 ada 1 parsel
Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
Yapi Ruhsati 20.10.2015 87 4.548 Yeni Yapi Depolar
Yapi Kullanma izni 31.10.2018 92 4.548 Yeni Yapi Depolar

*Develi Belediyesi’'nde, degerleme konusu tasinmaza iliskin yalnizca bir adet onaysiz vaziyet plani
bulunmakta olup ilgili ruhsat ve yapi kullanma izin belgeleri miisteriden temin edilmistir. S6z konusu yapi
ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinin gegerli oldugu ilgili belediyede teyit edilmistir. Yapi ruhsati ve yapi
kullanma izin belgelerine 3.222 m?lik silo yapilarinin dahil edildigi tespit edilmis olup séz konusu silo

alanlari degerleme ¢alismasina dahil edilmisgtir.
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Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! denetimi, Gok Sokak, Kat: 3, No: 11 Kocasinan / Kayseri adresinde faaliyet gosteren Pronorm Yapi
Denetim Hiz. Ltd. Sti. tarafindan yapiimistir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkul icin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

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

Yapilan incelemeye gobre tasinmazlardan 232 ada 1 parsele iliskin herhangi bir mimari projeye
rastlanmamakla birlikte 31.10.2018 tarih, 87 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmazlardan
232 ada 1 parsel iskanli olup heniiz cins tashihi islemlerini gergeklestirmemistir. Parsel, cins tashihi islemini
gerceklestirmesi akabinde yasal slirecini tamamlayacaktir. Degerleme konusu tasinmazlardan 140 ada 1
parsel ve 151 ada 1 parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup s6z konusu parseller icin ilgili
mevzuat uyarinca alinmasi gereken herhangi bir izin ya da belge bulunmamaktadir.

3.9 Gayrimenkuliin Eneriji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkul igin diizenlenmis eneriji
verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik belediyede yapilan incelemelerde ve takyidat belgelerinde
herhangi bir s6zlesme bilgisine ulasilamamistir.

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

Degerleme calismasi proje degerlemesi kapsaminda bulunmamaktadir.
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Bolim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Gevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin agik adresi: Gazi Mahallesi, 3. Sokak, No: 37 Develi/Kayseri

Gazi Mahallesi, Tasliyer mevki, 140 ada 1 parsel, Develi/Kayseri

Sahmelik Mahallesi, Kizil Kertme mevki, 151 ada, 1 parsel Develi/Kayseri
Degerleme konusu tasinmazlardan 140 ada 1 parsel ve 232 ada 1 parsel, Kayseri ili, Develi ilgesi, Gazikoy
Mahallesi’nde konumludur. Gazikdéy Mahallesi’nin kuzeyinde Sarica, giineyinde Kocahacili, batisinda Kopgu,
dogusunda Oksiit Mahallesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 151 ada 1 parsel, Kayseri ili, Develi ilcesi, Sahmelik Mahallesi’'nde
konumludur. Sahmelik Mahallesi’nin kuzeyinde Coten, giineyinde Hiseyinli ve Yesilyurt, batisinda Gomedi,
dogusunda So6gitli Mahallesi bulunmaktadir.

Gazikoy ve Sahmelik Mahallesi’nin insan yogunlugu disiik dizeyde olup bdlge halkinin ge¢cim kaynaginin
genel itibariyle tarim ve hayvancilik faaliyetleri olusturmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 140 ada 1 parsel ve 232 ada 1 parselin yakin gevresinde Siringaz, BP Petrol
ve Petrotiirk benzin istasyonlari ve saglik ocagi, cocuk oyun parki ile mahalle yerlesik alanina ait konut alanlari
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 151 ada 1 parsel, Develi-Tas¢l yoluna cepheli olup yakin gevresinde
Sahmelik ilkokulu, Tarim Kredi Kooperatifi bulunmaktadir.

, g
Coten

.

" ¢ Mahallesi . '8 ‘¢ ;

- ) €

Degerleme Konusu

Tasinmazlarin (140 ada 1
. ( Mahallesi
parsel ve 232 ada 1 parsel)

Yaklasik Konumu

Degerleme Konusu

Oksiit Mahallesi Taginmazin (151 ada 1

parsel) Yaklasik Konumu

Kozluca Mahallesi
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Degerleme Konusu Taginmazin
(140 ada 1 parsel)
Konumu
o
'l
i
BP Petrol
Siringaz Ofis Saghk Ocag
Develi-Yahyal Degerleme Konusu Tasinmazin
Yolu (232 ada 1 parsel)
Konumu
Google Earth
Sahmelik ilkokulu

Tarim Kredi Kooperatifi

Degerleme Konusu
Taginmazin (151 ada 1 parsel)
Konumu

Develi-Tasci
Yolu

Googlé EartHis
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Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Develi ilge merkezi 18,00 km
Kayseri il merkezi 62,00 km
Kayseri Havalimani 68,00 km

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Develi ilge merkezi 21,00 km
Kayseri il merkezi 63,00 km
Kayseri Havalimani 70,00 km
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Bolim 5

Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar, Kayseri ili, Develi ilgesi, Gazikdy Mahallesi, Tashyer mevki, 140 ada, 1 parsel
ile 232 ada, 1 parsel; Sahmelik Mahallesi Kizil Kertme mevki, 151 ada, 1 parsel no.lu gayrimenkullerdir.

140 ada 1 parsel;

140 ada 1 parsel no.lu tasinmaz yoldan yaklasik 38 m cephe almaktadir. Parsel Uzerinde yapi
bulunmamaktadir. Parsel yaklasik olarak dértgen formda olup egimsiz, diiz bir araziye sahiptir.

232 ada 1 parsel;

232 ada 1 parsel tzerinde toplam 4.548 m? yasal alana sahip; malzeme deposu, idari bina, silolar, kantar
binasi, dinlenme binasi, kazan dairesi, glivenlik kulUbesi yapilarindan olusan bir kompleks bulunmaktadir.

Kantar B|na5|

A ) .

/o
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Malzeme Deposu

Malzeme deposu yapisi, parselin kuzeyinde bulunan tek katl, celik ¢atili, betonarme yapidir. Yapi, toplam 194
m? brit kapal alandan olusmaktadir. Yapi mevcut durumda depo kullanimindadir. S6z konusu yapi, yapi
kullanma izin belgesi kapsaminda olup degerleme ¢alismasina dahil edilmistir.

Makina Kulesi

Makina kulesi, 14 m vyiksekliginde, toplam 636 m? briit alana sahip celik yapidir. iginde silo ve
yukleme/bosaltma deposu mevcuttur. S6z konusu yapi, yapi kullanma izin belgesi kapsaminda olup
degerleme calismasina dahil edilmistir.

Kontrol Binasi

Kontrol binasi, makine kulesinin bitisiginde konumlu, kiremit catili betonarme yapidir. Yapinin yiksekligi
yaklasik 3 metredir. Yapi toplam 70 m? brit kapali alana sahiptir. Zeminleri seramik déseme, duvarlari siva
Gzeri boyadir. S6z konusu yapi, yap! kullanma izin belgesi kapsaminda olup degerleme calismasina dabhil
edilmistir.

Kantar Binasi

Kantar binasi, parselin giineydogusunda konumlu, betonarme yapidir. Yapi toplam 30 m? briit kapali alana
sahiptir. S0z konusu yapi, yapi kullanma izin belgesi kapsaminda olup degerleme galismasina dahil edilmistir.

Ciftci Dinlenme Binasi

Parselin giineyinde bulunan ciftci dinlenme binasi toplam 109 m? briit kapal alana sahiptir. Yapi betonarme
sistemli olup zeminleri seramik déseme, duvarlari siva Gzeri boyadir. S6z konusu yapi, yap! kullanma izin
belgesi kapsaminda olup degerleme ¢alismasina dahil edilmistir.

Givenlik Kultibesi

Tesis girisinde, parselin giineybatisinda konumlu giivenlik kulibesi, toplam 25 m? brit kapah alana sahip
betonarme sistemli yapidir. Zeminleri seramik doseme, duvarlari siva izeri boyadir. S6z konusu yapl, yapi
kullanma izin belgesi kapsaminda olup degerleme calismasina dahil edilmistir.

idari Bina

idari bina, 2 kath betonarme yapidir. Yapinin zemin katinda sistem odasi, ofisler, giyinme odalari ve tuvaletler,
arsiv odasl, personel odasi gibi kullanimlar mevcuttur. Yapinin zemin kati 131 m? brit kapali alana sahiptir.
idari binanin 1. normal katinda laboratuvarlar ve ofisler bulunmaktadir. Yapinin 1. normal kati 131 m? briit
kapali alana sahiptir. Islak hacimlerde duvarlar ve zeminler fayans, diger kullanimlarda zeminler seramik

doseme, duvarlar siva lizeri boya kaplidir. Yapi toplam 262 m? briit kapali alana sahiptir. S6z konusu yapi, yapi
kullanma izin belgesi kapsaminda olup degerleme ¢alismasina dahil edilmistir.

Kazan Dairesi

Kazan dairesi toplam 9 m? briit kapali alan sahip, betonarme sistemli yapidir. Yapi, idari binanin batisinda
konumludur. Yapi, tasinmazlarin bitinine iliskin dizenlenen yapi kullanma izin belgesine dabhil
edilmediginden degerleme ¢alismasina dahil edilmemistir.

Silolar

Yaklasik olarak 3.222 m? alan lizerinde, parselin dogu sinirinda gelik tastyicili silo yapilari bulunmaktadir. S6z
konusu silolar tasinmaz i¢in diizenlenmis ruhsat ve iskan belgelerine dahil edilmis olup tasinmaz yasal deger
kapsaminda degerlendirilmistir.
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Bina Yasal Alan (m?) Mevcut Alan (m?)

Malzeme Deposu 194 194
Makina Kulesi 636 636
Kontrol Binasi 70 70
Kantar Binasi 30 30
Ciftci Dinlenme Binasi 109 109
Guvenlik Kullibesi 25 25
idari Bina 262 262
Kazan Dairesi - 9
Silolar 3.222 3.222
Toplam 4.548 4.557

151 ada 1 parsel;

151 ada 1 parsel, egimli bir araziye sahip, topografik agidan ¢cokgen formda bir parseldir. Parsel yoldan cephe
almaktadir. Tasinmaz Uzerinde kullanilamaz durumda bir adet betonarme havuz ve 90 m?¥lik bir ¢iftgi
dinlenme binasi bulunmaktadir. S6z konusu yapilara iliskin herhangi bir yasal evrak bulunmadigindan yapilar
degerleme calismasina dahil edilmemistir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Celik, (Silolar ve makina kulesi) Betonarme (Cift¢i dinlenme binasi, kantar

insaat Tarzi binasi, kontrol binasi, idari bina, malzeme deposu, kazan dairesi, givenik
kultbesi)

ingaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi  Zemin kat, zemin + 1 kat (idari bina)

Bina Toplam insaat Alani 4.548 m? (yasal durum) 4.557 m? (mevcut durum)

Yasi 4

Dis Cephe Prefabrik, beton

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Fan-Coil / Isi geri kazanimli klima santralleri

Havalandirma Sistemi Mevcut degil

Asansor Mevcut degil

Jenerator Mevcut degil

Yangin Merdiveni Mevcut degil

Park Yeri Acik Otopark

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri
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Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen ic mekan ingaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Depo

Alani 4.548 m? (yasal durum) 4.557 m? (mevcut durum)

Ortak alanlarda seramik, i1slak hacimlerde fayans (Dinlenme binasi, idari bina,
kontrol binasi)

Zemin Beton (makine kulesi, kantar binasi, malzeme deposu, kazan dairesi, glivenlik
kultbesi)

Duvar Boya

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma

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

140 ada 1 parsel lGzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. 151 ada 1 parsel lizerinde bulunan yapilara
yonelik ilgili belediyede herhangi bir yasal evraka rastlanilmamistir. 232 ada 1 parsel tizerindeki yapilardan

kazan dairesi binasina yonelik herhangi bir yasal evrak bulunmamaktadir. S6z konusu yapiya iliskin ruhsat
belgesi diizenlenmesi gerekmektedir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21’'nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlardan 232 ada 1 parsel izerindeki kazan dairesi binasina ve 151 ada 1 parsel
Gzerindeki yapiya iliskin herhangi bir belge saptanamamistir. S6z konusu yapilara iliskin ruhsat belgesi
diizenlenmesi gerekmektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlardan 232 ada 1 parsel Uzerindeki yapilarin g¢oguna iliskin yasal belge
bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e 151 ada 1 parsel Gzerinde 3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemesi ve Tarim Reformu Hakkindaki
Kanun’un 13. maddesine gore kisithlik serhi bulunmaktadir.

e 232 ada 1 parsel lizerindeki kazan dairesi yapisina iliskin yasal evrak bulunmamaktadir.
e 232 ada 1 parsel tizerinde TEK Genel Mudirligu lehine irtifak hakki bulunmaktadir.

140 ada 1 parselin bulundugu bolgedeki konut alanlarina talebin disiik oldugu 6grenilmistir.

151 ada 1 parselin imar lejandindan dolayi yapilasma hakki bulunmamakta olup konum olarak dezavantajlidir.

e 151 ada 1 parsel tizerindeki yapiya iliskin yasal evrak bulunmamaktadir.

v" FIRSATLAR

e 232 ada 1 parselin bulundugu bolgenin imar planlari, bolgede sanayi kullanimlarinin gelismesine imkan
vermektedir.

X TEHDITLER

e  Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global dlgekte hem de llke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gérilebilmektedir.

3
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklagimi

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

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

Gelir Yaklagimi

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

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

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme c¢alismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na goére deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimliliglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secgilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilamiyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarla benzer nitelikteki gayrimenkullerin kiralama islemine konu olmamasi,
bélgede yeterli sayida ve nitelikte satilik/satilmis emsal bilgilerine ulasilabilmesi nedeniyle “Gelir Yaklasimi”
uygulanmamistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 232 ada 1 parselin Ulzerinde bulunan tasinmazla benzer nitelikteki
gayrimenkullerin sikhkla alim satimina yonelik somut piyasa olusmamasi ve vyapilan arastirmalar
dogrultusunda arsa ve bina maliyeti verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak degerleme konusu
tasinmaz icin “Maliyet Yaklagimi”” uygulanmustir.

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

Gayrimenkullerin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Arsa Emsalleri / Satis
Satig o 2R e Satis Fiyati
o . . Yapilasma Yiiz Olgiimii .. o .
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant Durumu/ Konu Taginmazlara Gore Degerlendirme
Hakk 2 2
akki Zaman (m?) (TL) (TL/m?)
*Tasinmaz 140 ada 1 parsel ile benzer
TAKS: 0,25
Sahibinden _— . Satilmig konumdadir,
1 5364261895 C2zikoyMahallesinde  Konut KAKS: 0,50 (1 yil 6nce) 500 40.000 80 *Taginmaz degerleme konusu
Hmaks: 2 kat yionce tasinmazlardan 140 ada 1 parselin yaklagik
300 m dogusunda konumludur.
Gazikdy
Mahallesi'nde TAKS: 0.25 *Degerleme konusu tasinmaz ana aks
e ’ : 4 Satllml . cwe . . .
,  Sahibinden tasinmazlardan 232 Konut KAKS: 0,50 mis 1.945 180.000 93 niteligindeki yola cepheli olup kbse parsel
0537 749 15 36 da 1 lin 45 Hors 2 K (6 ay 6nce) konumundadir.
ada ' parse ”; m maks: 2 Kat *Tam miilkiyettir.
ogusunda
TAKS: 0.25 *Degerleme konusu tasinmaz ana aks
. . - " ) ’ 120.000 200 niteligindeki yola cephelidir.
3 Piyasa verisi Gazikdy Mahallesi’nde Konut KAKS: 0,50 Satilik 600 (80.000) (133) *Tasinmaz 1 ay 6nce 80.000 TL bedel teklif
Hmaks: 2 kat gormustur
TAKS: 0.25 *Fiyatinda pazarhk payr bulunmaktadir.
Sahibinden _— : ' *Henz teklif gérmemistir.
4 koy Mahallesi’ K KAKS: Itk 2. 270. 104
0537 749 15 36 Gazikdy Mahallesi’nde onut S: 0,50 Satili 600 0.000 0 *Tam miilkiyettir.
Himaks: 2 kat *Konumu daha dezavantajlidir.
Vasar Develi, Glineyasagi Konut Disl *Fiyatinda pazarhk payi bulunmaktadir.
s Gasyrimenkul Mahallesi’nde Kentsel E: 1,00 Satilik 5122 900.000 424 *Yapilasma kosullari 232 ada 1 parselden
0530 270 13 34 konumlu, 1601 ada7  Calisma Hmaks: 6,50 ’ ' daha avantajlidir.
parsel Alani *Konumu daha avantajlidir.
Oatas incesu. Sultansazi *Fiyatinda pazarhk payi bulunmaktadir.
’ *Yapil kosullari 232 ada 1 Id
6  Gayrimenkul  OSB'de konumlu 1011  Sanayi E: 0,70 Satilik 5.600 1.375.000 246 apriasma kosuflari 23 ada & parseiden
0505 501 77 38 ada 8 parsel daha avantajlidir.
P *Konumu daha avantajlidir.
. *Fiyatinda pazarhk payi bulunmaktadir.
Incesu, Sultansazi "
232 1
;  RemazPera 0SB’de konumlu 984  Sanayi E: 0,70 satilik 6.138 1.350.000 220 Yapilasma kosullari 232 ada 1 parselden

0553 856 29 35 ada 9 parsel

daha avantajhdir.
*Konumu daha avantajlidir.
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Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlara yakin bélgedeki miilk sahipleri, muhtar ve emlakgilarla yapilan gériismeler neticesinde bélgede sanayi kullaniminda
arsa bulunmadigl, ayrica genel olarak arsa satislarinin cok nadir gergeklestigi 6grenilmistir. Ayrica konut imarli ve sanayi imarli arsalarin benzer fiyattan
el degistirebilecegi 6grenilmistir. Tasinmazlardan 140 ada 1 parsel ve 232 ada 1 parselle benzer imar lejandina sahip bulunan arsalarin imar durumlari,
yola cephe, yliz 6l¢climleri, topografik yapilari, kisitlilik etkenleri gibi durumlari dikkate alinarak s6z konusu tasinmazlardan 140 ada 1 parselin birim
satis degerinin 120-130 TL/m?, 232 ada 1 parselin 90-100 TL/m? olabilecegi tespit edImistir.

Arazi Emsalleri / Satis

Yapilasma Satis Durumu/ Yuz Satis Fiyat
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant :akil ;amanl Ol(g;:;r)lu (1) (TL/m?2) Konu Tagsinmaza Gore Degerlendirme
*Topragl benzer nitlikte olup tarima
2 . elverisli degildir.
Oz Gaye Emlak Develi, Coten Tarim Satiimis .
1 / - . . 1 *Yol heli olup k h
0 (546) 569 42 93 Mahallesi'nde  Alani (1 ay icinde) 35000 350.000 0 ola cepheli olup konum agisindan daha
avantajlidir.
*Ekili arazi degildir.
*Topragl benzer nitlikte olup tarima
elverisli degildir.
*Yola cepheli olup konum agisindan daha
Oz Gaye Emlak Develi, Coten Tarim avantajlidir.
2 - Itk 4.34 45, 1
0 (546) 569 42 93 Mahallesi’'nde Alani Satih 343 >-000 0 *Toplulastirmaya tabi olup tapusu heniz
alinamadigi igin bu fiyattan teklif gérse de
satisindan vazgecilmektedir.
*Ekili arazi degildir.
Develi, Coten Tanm *Ekili bir arazi degildir.
3 Denizbank Mahallesi, 105 ada Alani - Satilik 12.500 338.000 27 *Konum olarak daha avantajhidir.
117 parsel *Yoldan cephe almaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazlara yakin bélgedeki milk sahipleri, muhtar ve emlakgilarla yapilan goriismeler neticesinde bolgede genel olarak tarim
arazisi lejandina sahip arazi satislarinin ¢cok nadir gerceklestigi 6grenilmistir. Tasinmazlardan 151 ada 1 parselle benzer imar lejandina sahip bulunan
arazilerin imar durumlari, yola cephe, yiiz 6lcimleri, topografik yapilari, kisithlik etkenleri, ekili olup olmamalari gibi durumlari dikkate alinarak so6z
konusu tasinmazlardan 151 ada 1 parselin birim satis degerinin 9-10 TL/m? olabilecegi tespit edImistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 80 93 200 104

© 5 Pazarlik Payi 0% 0% -20% -5%
£x 3T  Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
t'n,u g g Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
g 2 § Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
< B  piyasaKosullari 85% 60% 0% 0%
© 5 Konum 0% -15% -15% 15%
X Yapilagma Hakki 0% 0% 0% 0%
E2E v Gicama 5% 10% 0% 0%
8 2 8 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
8  vasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 141 141 136 114

*Karsilastirma tablosunda 140 ada 1 parsel baz alinmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3

Birim Fiyati (TL/m?) 424 246 220

© 5 Pazarlik Payi 0% 0% 0%
£ x 3  Milkiyet Durumu 0% 0% 0%
w? g § Satis Kosullari 0% 0% 0%
g 2 § Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0%
= e Piyasa Kosullan 0% 0% 0%
© 5 Konum -15% -15% -15%
R Yapilagma Hakki -40% -25% -25%
ESE v Olgimi 20% 15% 15%
& S 8 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0%
S vasal Ozellikleri 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 106 111 99

*Karsilagtirma tablosunda 232 ada 1 parsel baz alinmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3
Birim Fiyati (TL/m?) 10 10 27

© 5 Pazarlik Payi 0% 0% -30%
Ex 3 Milkiyet Durumu 0% 20% 0%
“n:’ e ,,_§ Satis Kosullari 0% 0% 0%
E = § Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0%
< = Piyasa Kosullari 0% 0% 0%
o 5 Konum 0% -10% -30%
s Yapilagsma Hakki 0% 0% 0%
ESE  yizOlgima 10% 0% 0%
8= 8 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0%

8 vyasal Ozellikleri 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 11 11 13

*Kargilagstirma tablosunda 151 ada 1 parsel baz alinmistir.
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v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

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

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecribelerimize dayanarak; tasinmazlar icin deger
takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

ARSA/ARAZi DEGERI

Ada/Parsel Yiiz Ol¢limii (m?) Birim Deger (TL/m?) Arsa/Arazi Degeri (TL)
140 ada 1 parsel 927,17 130 120.000
232 ada 1 parsel 32.861,40 100 3.285.000
151 ada 1 parsel 5.000 10 50.000
TOPLAM DEGERI 3.455.000

Maliyet Yaklasimi

Bu analizde gayrimenkuliin arsa degeri ile birlikte bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik
Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri
ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gz 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.
Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecribelerine dayali olarak binanin goézle gorilir fiziki
durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

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

Degerleme konusu gayrimekuliin tzerinde yer alan yapilarin maliyetinin tespitinde konu tasinmaza yakin
bolgede yer alan benzer fonksiyona sahip yapilarin maliyetinden faydalaniimistir.

No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insa Yili insaat Alani Birim Maliyet

1 .. N Tarimsal , ,
Yuklenici Firma Ankara Depo 2022 3.500 m 2.250 TL/m

2 Yuklenici Firma Kayseri Fabrika 2022 10.000 m? 3.500 TL/m?

Maliyet yaklasimi ile degerleme calismasinda, konu tasinmaza yonelik herhangi bir varsayim yapiimamistir.
Yipranma paylari yapilarin mevcut fiziki 6zelliklerine ve insa yilina gore degerlendirilmistir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

ARSA DEGERI

Ada/Parsel Yiiz Ol¢iimii (m?) Birim Deger (TL/m?) Arsa Degeri (TL)
232 ada 1 parsel 32.861,40 100 3.285.000
TOPLAM DEGERI 3.285.000
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YASAL BiNA DEGERi

Ada/Parsel Binalar Bm(amAz;am Blrl(r_:_\J/Ina:zll)yet Ylprar;;\;a Payi Bma(_ll_)L(;gerl
Malzeme Deposu 194 3.000 5,00% 552.900

Makina Kulesi 636 3.500 5,00% 2.114.700
Kontrol Binasi 70 2.500 5,00% 166.250
232 adal Kantar Binasi 30 2.500 5,00% 71.250
parsel Ciftci Dinlenme Binasi 109 2.500 5,00% 258.875
Gulvenlik Kullbesi 25 1.750 5,00% 41.563
idari Bina 262 3.500 5,00% 871.150

Silolar 3.222 1.800 5,00% 5.509.620

TOPLAM DEGERI 9.586.308

HARICi MUTEFERRIK iSLER DEGERI

Harici ve Miiteferrik isler (A:zr; Blr;.r;:-}\:ljzl)lyet Topla(r:nrll))egerl
Beton Zemin 12.300 250 3.075.000
TOPLAM DEGERI 3.075.000
Arsa Degeri 3.285.000 TL
Bina Degeri 9.586.308 TL
Harici Miteferrik isler 3.075.000 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 15.946.308 TL
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 15.945.000 TL

TASINMAZLARIN TOPLAM YASAL DEGERI

140 ada 1 parsel 120.000 TL
232 ada 1 parsel 15.945.000 TL

151 ada 1 parsel 50.000 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 16.115.000 TL
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 16.115.000 TL

Mevcut durum degeri,

ARSA DEGERI
Ada/Parsel Yiiz Olgiimii (m?) Birim Deger (TL/m?) Arsa Degeri (TL)
232 ada 1 parsel 32.861,40 100 3.285.000
151 ada 1 parsel 5.000 10 50.000
TOPLAM DEGERI 3.335.000
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MEVCUT BiNA DEGERi

. Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri
Ada/Parsel Binalar (m?) (TL/m?) (%) (1)
Malzeme Deposu 194 3.000 5,00% 552.900
Makina Kulesi 636 3.500 5,00% 2.114.700
Kontrol Binasi 70 2.500 5,00% 166.250
Kantar Binasi 30 2.500 5,00% 71.250
232 adal —— -
parsel Ciftci Dinlenme Binasi 109 2.500 5,00% 258.875
Guvenlik Kullibesi 25 1.750 5,00% 41.563
idari Bina 262 3.500 5,00% 871.150
Kazan Dairesi 9 1.750 5,00% 14.963
Silolar 3.222 1.800 5,00% 5.509.620
151adal P . 90 1.500 40,00% 81.000
parsel Ciftci Dinlenme Binasi

TOPLAM DEGERI 9.682.270

HARICi MUTEFERRIK iSLER DEGERI

Harici ve Miiteferrik isler (A:zr; B'r;::_x:‘zl;ya Topla(?l-l))egerl
Beton Zemin 12.300 250 3.075.000
TOPLAM DEGERI 3.075.000
Arsa Degeri 3.335.000 TL
Bina Degeri 9.682.270 TL
Harici Muteferrik isler 3.075.000 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 16.092.270 TL
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 16.090.000 TL
140 ada 1 parsel 120.000 TL
232 ada 1 parsel 15.961.270 TL
151 ada 1 parsel 131.000 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 16.212.270 TL
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 16.210.000 TL

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak 140 ada 1 parselin
“Konut”, 151 ada 1 parselin “Tarla”, 232 ada 1 parselin “Sanayi” amach kullanimidir.

7.5 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yirurlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.
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Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlardan 140 ada 1 parsel ve 151 ada 1 parsel icin %8, 232 ada 1
parsel icin %18 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 18%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 8%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m?2 ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m?den Fazla Olan Kismi igin 18%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 8%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 8%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

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

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

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

*** Kamu kurum ve kuruluglari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi
yerine ihale tarihi dikkate alinmalidir.
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Boliim 8
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Degerleme konusu tasinmaza iliskin tapu belgesi misteriden talep edilmistir ancak temin edilememistir.

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

Yapilan incelemeye gore tasinmazlardan 232 ada 1 parsele iliskin herhangi bir mimari projeye
rastlanmamakla birlikte 31.10.2018 tarih, 87 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmazlardan
232 ada 1 parsel iskanl olup heniiz cins tashihi islemlerini gerceklestirmemistir. Parsel, cins tashihi islemini
gerceklestirmesi akabinde yasal slirecini tamamlayacaktir. Degerleme konusu tasinmazlardan 140 ada 1
parsel ve 151 ada 1 parsel izerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup s6z konusu parseller igin ilgili
mevzuat uyarinca alinmasi gereken herhangi bir izin ya da belge bulunmamaktadir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazlardan 151 ada 1 parsel Uzerinde 3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi
Dizenlemesi ve Tarim Reformu Hakkindaki Kanun’un 13. maddesine goére kisithlik serhi bulunmakta olup s6z
konusu serhin 5 yillik siresi doldugu i¢in gecerliliginin kalmadigl distintlmektedir. 232 ada 1 parselin ise
devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Takyidat bilgilerinin degerleme konusu tasinmazlarin degerine iliskin herhangi bir olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 140 ada 1 parsel “arsa” niteliginde olup lzerinde alimindan itibaren
Uzerinde proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmamistir.

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

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

S6z konusu degerleme galismasinda pazar yaklasimi ve kalinti yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklasim TL
Pazar Yaklagimi (140 ada 1 parsel ve 151 ada 1 170.000
parsel)

Maliyet Yaklagimi (232 ada 1 parsel) 15.945.000

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilamiyor olmasi, yakin ¢cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmistir.

Gayrimenkullerden 140 ada 1 parselin “Konut” lejandina sahip olmasi nedeniyle ve yapilan arastirmalar
neticesinde degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede konut piyasasina yonelik somut veriler dikkate
alinarak bina maliyeti verilerine ulasilabiliyor olmasindan dolayi kalinti ydntemi uygulanmistir. Kalinti yontemi
uygulanirken; degerleme konusu parsel Gzerinde yeni insa edilmis konutun ortalama satis bedelinden bina
maliyeti dlsulerek arsa bedeline ulasiimistir. S6z konusu tasinmaza ayrica gelir yaklasimi uygulanmamistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 232 ada 1 parselin Uzerinde bulunan tasinmazla benzer nitelikteki
gayrimenkullerin siklikla alim satimina yonelik somut piyasa olusmamasi ve yapilan arastirmalar
dogrultusunda arsa ve bina maliyeti verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak degerleme konusu
tasinmaz icin “Maliyet Yaklagimi”’ uygulanmistir.

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir milk
olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklasimina ve maliyet yaklasimina gore degerlendirildigi
gozlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai
deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.04.2022
Pazar Degeri (KDV Harig) 16.115.000.-TL Onaltimilyonylizonbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 18.998.700.-TL Onsekizmilyondokuzylizdoksansekizbinyediyliz-TL

* Misteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amach olarak mevcut durum degeri takdir edilmis
olup s6z konusu tasinmazlarin mevcut durum degeri 16.210.000 TL olarak hesaplanmistir.

Degerlemeye yardim eden,
Aydan Ege GUVEN

Mustafa Alperen YORUK Simge SEVIN, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 404913 Lisans no: 401772
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Bolum 9

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

Degerleme konusu taginmazlara ait tapu belgeleri miisteriden talep edilmis olup temin edilememistir.
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Ek 2: Takyidat Belgesi

EU BELSE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAXTADIR BEG] AMAGLOIR

‘weblopu

Tarhy 27-4-2022-1100

&
Tapu Kaydr (Aktif Malikler icin Detayls - S8l var)
TARU ®AYIT BLGISI
Zesrin Tipt: AnaTasinmaz fuda/Pareel 14011
Tegnmaz Kenfik 8o 0199m13% AT Yiztigbmim2): 92717
Wlge KAYSERI/DEVEL! Bagmsiz BoKim Neelc
Kuiuan Aay Devok Badmaz S5km Sioe
Mahole/Koy 2. BAZIKDY Mah Yol |
T Bagmaiz BHIam Net
e e iagcumic
Kayet Dururmc Arif o
Ar2a PayiPaytia
Ana Taguimaz NiTakk: Area
MULKIYET BILGILER]
(Hizae) Siztern Malik E1Bigi | Hizme Pay! | Metrekore | Toplern Edmme | Tetkin Sebebr
No ‘Na Perde Metrekme s«vnﬁrtonh- Tanh-Yevriye
245584937 [SNT760233) XAYSERI SENER M 42717 92217 I (TSM)
FABIRIKAS ANONIM SIRKETI Y 2308213
2840
Bu belgeyt akalh telefonunuzdan karekod tarama programian lle asagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasmdan (hitps:iweblapu,1kgm.gowir adresinden) ODDEFIPYIL kedunu Onkne islemier
alamina yazarak dodrulayabilireiniz.
172
272
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYRADAN OLUSMAKTADIR BILG AMACLIDIE.

‘weblopu

Tapu Kaydi (Aktif Malilder igin Detayh - $Bi var)

Tardy: 27420221100

TAPU KAYIT BILGISI
Zéenin Tipi. AraTasinmaz Ada/Pacek azan
Tegmmaz Kimbk No. | 3039110 AT ‘tozdum(ma). 1206141
Wiles: KAYSER,/DEVEL! Bagmeaz Bclum Naslik
Kuras Adc Dol Bagmetz Bolum Brin
Mohalle/ay At CATHOY Mah. YezOicomi:
Merki TAGLIVER Beggmanz Beliim Net
L) Savfs No! 49,4821 .
Koyt Dussarm: Aknf Arso PeyiP :
Ane Tapormaz Hiselic ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BRLGILERI
~BN Agitama Makk/Letma | Teow ¥Xuum Tarite | Tedin
Yevmye Sebetr-
Yevmive
irifak M TEK CENEL MUDURLOEU LEHINE 2600 M2 INTITAK HAXK (ENZE41) Dirwsh -
VARDIRY Sanlon: Diger ietifak Hakki) TORKIVE 22921977 €0.00 -
ELEKTRIK 1334
KURLIMU (TEX)
VENATI304314
rtifak M TEX GENEL MOCTRLTGD LEHINE 134102 SAHADA HTHFAK HAKKI (SN S641) Dewed -
VARDIR { Sabion Diljer Inifak Hakd) TURKIVE 16-02-1577 0000 -
ELEXTRIK 164
1/3
BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSIALKTADIR BILGI AMAGLIDIR Tardy 274-2022.11.00
f. .
‘weblopu
Tapu Kayd: (Aktif Malikler igin Detayh - S8l var)
TAPU KAV BlLciel
Zarman Tipt: AnaTezinmez Ade/Parsel 2321
Tasnumaz KimikMo. | 92331131 AT Vilzikamimz). 32661 41
i dge: KAYSERVDEVEL Bagmnos B8iom Nielk:
Kt Adu. Develi Bagrme Balum Boat
Meshale Koy Ad GATIKDY Mah Yuachoomx:
= Ba Qe B3M Ner
e G
Kayn Dunae At BlOWKS - RisDoN
Arza PagiPayea
Ara Tagmmar Moelik ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERI
G871 Agikiama Malkenar | Tesis Ko Tarn- | Tedin
Yevmiye Sebeti-
Tar-
y Yevrmoye
infak M-TEK GENEL MUDURLUGU LEHINE 7600 M2 IRTIFAK HAKK] (SNSeaT) Devels- -
VARDIR( Sabborr Ditjor Wrifak Hakh) TURKIFE 22-12-1977 0000 -
ELEKTRIK 1354
KURLVES | TEK)
VEN 8790504314
rufsk MTEX GENVIL MUDURLLIE LEMING 134102 SAHADA IRTIFAK HAKK wn Devell - -
VARDIR { Sabker Dider Inifak Haka) YE 1H-02-1977 00100 -
ELEWTRIK 164
113
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KURLAL (TEX)
VRN BT90304314
MULKIYET BILGILERI
{Haes) Sisom Madn EIBH) | Hiese Poy/ | Manehara | Toplam Edimo Tarkin Sebabi-
No No Paydn Matrekare | SebebrTach- | Tarih-Vevmeye
Yevmive
3154690452 (SN 7760259) KAYSER GEXKER 11 3266747 | 32061 41 s igherms
FABRIKASI ANONIM SREETHY TSH)
02102015
5430
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
2/3
Ipotek
Alaoskh Mugserek Borg Falz Derece | Sive Teais Tarth - Yev
Mi? S0e
(SN-22) TURKIYE GARANTI BANKAS Haywr 20008000.00 TL w2 W0 FAK  Deweh- 16062016 13253970
A5 VENLETSC0T 7566
Ipoaedin Kendduju Hisse By
Taginmaz Hose= Pay! Borghs Malic Mallk Bocg | Tesol Tanh-Yer Tetkin
Fayda ' Senety
Taein Yev
Desek- GAZIKON Nah - (fksd) - 171 (SN7760233) KAVSERI SEKER  20000000.00 [ -
232 Ada - 3 Parsel FABRIKASI ANONIM SIRKETIV T 16-06-2016 1325-
39790

Bu bedoeyi akill telefonunuzdan karekod tarama pregramiar ile asadpdaki barkodu taratarak,

veya Web Tapu anasayfasindan (htips:webtapu, tkgm.govtr adresinden) a7I7R635X3 . kodunu Online tslemier
alanina yazarak dojrutayab¥irsiniz.

3/3

55



Bu belge 5070 sani Elektronik fmza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmstin

—————
GATRIMIAA LY DIGIALLW

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN CLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

G weblopu

s raawia

Tapu Kaych (Aktif Malikler igin Detayh - $B81 var)

Tarih: 27-4-2022-11:00

TAPU KAYIT BILGIS
Zermin Tipe AnaTatinmaz AdaPg s ISt
Tagnmas Kimbk Na: 51458863 AT Yuzdlcumi{m2y 3000.00
iidce: KAYSERI/DEVEL] Bagima Belum Nirelic
Hurum Adi: Devell Bagimaa Boiom Brut
MaballeXoy Adt SAPIVEL Mah. YurQigomi:
ekt KIZIL KERTME s v
S s Blok/Ka Gitig/ DENG.
Kayn Duyruen: Akl ez Pay/Pa
Ara Tapeamas Ninelik KARGR BiNA VE ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
seen Aciklama Mali/iehtar | Taals Kueum Taeth- | Terkin
Yoy Sebeb-
Tarh
Yewmiye
Beryan J063 Sk Yorarsn 13 Moddesing gereginze kathdr ( Ssblon: 3065 (SN 7746388 it Develi -
Sayik Karwnun 13 Maddesne Gare Belrtmea) GOATARMVE | 250520127005~
Hﬂgwmcxx 2971
VEN.
MOLKIVET BILGILERI
112
(Hizse) Sistem Motk EIBrgl | Heass Pay/ | Meirskare | Toplam Edinme Terkin Sebebr
Ko No Payda Metrekare | SebebiTarh- | TardYeounive
Yeymige
145547484 (SNT760233) KAYSERI SEKER i 500000 | 5000.00 Teas
FADRIKAS! ANGNIM SIRKETIV Kadeswosy
09-02-1993 0

Bu bedgeyi akilh teletonunuzdan karekod tarama programian i€ asaidaki barkodu taratarak,
veya Web Tapu anasayfasindan (hitpsifwebtapu.tkgm.gov.ir adresinden) TAUNGE4CAGS kodunu Dnling iglemler

alanina yazarask dofgndayabilirsiniz

2/2
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Ek 3: imar Durumu
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Ek 4: Yapi Ruhsati
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Ek 4: Fotograflar
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Ek 7: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Aydan Ege GUVEN

Dogum Yeri, Tarihi Golclik, 29.06.1997

Meslegi Sehir Plancisi
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S - Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Lisans

Viyana Teknik Universitesi / Mimarlik Fakdltesi / Sehir ve Bélge Planlama / 2016-2017
Egitim Durumu izmir Yiiksek Teknoloji Enstitiisii / Mimarlik Fakiiltesi / Sehir ve Bélge Planlama / 2015-2020
Yiiksek Lisans

Orta Dogu Teknik Universitesi / Mimarlik Fakiiltesi / Sehir Planlama / 2020-...

Gayrimenkul Degerleme

is Tecriibesi 08.2021- ... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$ Uzman

NetCAD Yazihm A.S. — GIS Tabanli Kent Planlama Uygulamalari ve Kent Bilgi Sistemleri

ifikal
Sertifikalar Projelendirme Egitim Sertifikasi

Yabanci Diller ingilizce
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Adi ve Soyadi Mustafa Alperen YORUK

Dogum Yeri, Tarihi Corlu, 16.03.1991

Meslegi Harita Mihendisi

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. — Kidemli Degerleme Uzmani

Egitim Durumu

Lisans

Karadeniz Teknik Universitesi / Miihendislik Fakiiltesi / Harita Mihendisligi

2009 - 2013

09.2017 -

TSKB Gayrimenkul Degerleme
AS.

Kidemli Degerleme Uzmani

01.2016 —02.2017

TSKB Gayrimenkul Degerleme
AS.

Kidemli Degerleme Uzmani

is Tecriibesi
06.2014 — 12.2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme | Gayrimenkul Degerleme
AS. Uzmani
092013 — 05.2014 Vektoér Gayrimenkul Degerleme | Gayrimenkul Degerleme
AS. Uzmani
Uyelikler TDUB, HKMO
Sertifikalar Sermaye Piyasasi Kurumu(SPK) Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:404913)

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cergcevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Adi ve Soyadi

Simge SEVIN

Dogum Yeri, Tarihi

Dogubeyazit, 17.01.1983

Meslegi

Sehir ve Bolge Plancisi

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. — Mudiir, Lisansli Degerleme Uzmani

Egitim Durumu

Lisans
Orta Dogu Teknik Universitesi / Mimarlik Fakiiltesi, Sehir ve Bélge Planlama Béliimii, (2006)
Yiiksek Lisans

Bahgesehir Universitesi / isletme (2019)

2010-.. ZS;(B Gayrimenkul Degerleme Miidiir

is Tecriibesi )
2008- 2010 Bige insaat Sehir Plancisi
2006 - 2008 KentYapi Planlama Sehir Plancisi
istanbul ODTU Mezunlar Dernegi Uyeligi

Uyelikler . ) P
Istanbul Sehir Plancilari Odasi Uyeligi

" SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans N0:401772)
Sertifikalar

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

Yabanci Diller

ingilizce

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

65



Bu belge 5070 sani Elektronik fmza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmstin

e ————
GATROIAA LY DIGIALW

EK 8: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriuibe Belgeleri

-

Sermaye Piyasas:
stirn Kyrutusy

Tarih : 10.09.2015 No ; 404913

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bujunanlar igin
Lisanslama ve Sicl Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Mustafa Alperen YORUK

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmistir.

A5

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR
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’Q OFL

Sot e Prunav

s R

Tarih ; 02042016 No 400772

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Plyasas: Kunxluhun "Sermayr Piyasasinda Faallyette Bulunaniar Igin
Lisanslama ve Sicil 'I"umuya Tighkin Esaslar Hakkenda Teblip'l (VIF128.7) uyaninca

Simge SEVIN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

AAEES G

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SSCIL MUDURL GENEL MUDUR
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MESLEK|I TECRUBE BELGESI

Selge Tarhi 05,10.201% Belge No. 2019-01,1815

Sayin Mustafa Alperen YORUK
(T.C. Kamii No. 37252640822 - Lizans No: 404813 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme atanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belidensn ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani™ oimak icin aranan 5 (beg) yillk mesieki tecribe

sartini sagladiginiz tesplt ediimistir,
Y %

/
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagskan
MESLEKi TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 28.11.2019 Belge No: 2019-01.2414

Sayin Simge SEVIN
(T.C. Kimlik No: 25147272820 - Lisans No: 401772 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroltne iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani™ olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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Kayseri Seker Fabrikasi A.S.

Osman Kavuncu Caddesi, 7. km Kocasinan / Kayseri

Sayin Seda DOGANLI,

Talebiniz dogrultusunda Develi’"de konumlu olan “Pancar Bélge Sefligi Tesisi”nin pazar degerine yonelik
2022C119 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 3.575,40 m? y(iz 6lcimiine
sahiptir. Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz
kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.04.2022
Pazar Degeri (KDV Harig) 1.790.000 TL Birmilyonyediyilizdoksanbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 1.933.200 TL Birmilyondokuzyiizotuzii¢binikiylz-TL

*Musteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amach olarak mevcut durum degeri takdir edilmis
olup s6z konusu tasinmazlarin mevcut durum degeri 3.695.000 TL olarak hesaplanmistir.

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
22.04.2022 tarih, 1009 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden

Simay SECGIN
Mustafa Alperen YORUK Simge SEVIN, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 404913 Lisans no: 401772


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

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

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayil olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU Standart
MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet
DEGERLEMENIN AMACI Bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi

BZEL VARSAYIMLAR Misteri teile§| dog-rultl-Jsu.nd.a, konu tasinmaza bilgi amagh olarak mevcut
durum degeri takdir edilmistir.

KISITLAMALAR Degerleme gaJ@masmda, musteri taraflln.dan. .|Iet|Ien takyidat belgesi
kullanilarak degerleme galismasi gerceklestirilmistir.

Musteri talebi dogrultusunda tasinmaza 30.04.2022 tarihli deger takdir

MUSTERI TALEBI edilmistir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BIiLGILER

Yenimahalle Mahallesi, Elbiz Caddesi, No:26, 1860 ada 2 parsel,

ADRE
3 Develi/Kayseri
TAPU KAYDI Kayseri ili, Develi ilgesi, Yenimahalle Mahallesi, Elbiz Caddesi mevki, 1860 ada
2 parsel
ARSA YUZ OLCUMU 3.575,40 m?
iMAR DURUMU Lejant: Resmi Kurum Alani E: Serbest Calisma Hmaks: 13 m

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM | Pancar Bélge Sefligi

FINANSAL GOSTERGELER

ARSA BiRiM DEGERI 600,00 TL/m?

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Maliyet Yaklagimi
DEGER TARIHi 30.04.2022
PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 2.145.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 2.316.000.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Kayseri Seker Fabrikasi A.S. icin sirketimiz tarafindan 27.05.2022 tarihinde, 2022C119
rapor numarasi ile tanzim edilmisgtir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Kayseri ili, Develi ilcesi, Yenimahalle Mahallesi, Elbiz Caddesi mevki, 1860 ada, 2 parsel no.lu
gayrimenkuliin 30.04.2022 tarihli pazar degerinin, Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan
gayrimenkul degerleme raporudur.

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

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

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Simge SEVIN (Lisans No:
401772) kontroliinde Degerleme Uzmani Mustafa Alperen YORUK (Lisans No0:404913) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Simay SECGIN yardim etmistir. Rapora yardim eden
bilgisi, bilgi amach olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 09.05.2022 tarihinde calismalara baslamis ve
27.05.2022 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede
gayrimenkuliin mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Kayseri Seker Fabrikasi A.S. arasinda taraflarin hak ve ytkimliltklerini
belirleyen 1009 no.lu ve 22.04.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 1009 no.lu ve 22.04.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Kayseri ili, Develi
ilcesi, Yenimahalle Mahallesi, Elbiz Caddesi mevki, 1860 ada, 2 parsel no.lu gayrimenkuliin 30.04.2022 tarihli
pazar degerinin, Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasinda, misteri tarafindan iletilen takyidat belgesi kullanilarak degerleme c¢alismasi
gerceklestirilmistir. Musteri talebi dogrultusunda, konu tasinmaza bilgi amacl olarak mevcut durum degeri
verilmis olup 30.04.2022 tarihli deger takdir edilmistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

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

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

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

Ayrica sirketimiz, Bankacilik 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” statlisiine alinmistir.

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

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

Bu degerleme raporu, Osman Kavuncu Caddesi, 7. km, Kocasinan/Kayseri adresinde faaliyet gosteren Kayseri
Seker Fabrikasi A.S. i¢in hazirlanmigtir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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Boliim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine

Niifus Bliyukliigi ve Niifus Artis Hizi
gore 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Tiirkiye nifusu Y & :

84.680.273 kisidir. 2021 yilinda Tiirkiye’de ikamet  90-000.000 2,0
eden nifus bir onceki yila gore 1.065.911 kisi (%1,3 :g'ggg'ggg 1,5
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.428.101 75'000'000 1,0
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.252.172 kisi) ise kadinlar 0 150 000 I I I I I I 0,5
olusturmaktadir. Hane halki buylklGginln ise son 65.000.000 0,0
bes yilda ortalama 3,4 oldugu gorilmustdr. SS9 a23L8 85853328 H

o O O O O O O O O o o o

N AN &N N NN NN AN N NN

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

mmm Nifus BlyUklGgl  ==@== NUfus Artis Hizi

Bilinmeyen
75+ yas grubu kisi sayisi 3% Yiiksek Lisans ve Doktora...
60-74 yas grubu kisi sayisi 11% Okuma-Yazma Bilmeyen

45-59 yas grubu kisi sayisi  n—— 13% Ortaokul veya Dengi Okul...

30-44 yas grubu kisi sayisi I )3% ilkdgretim Mezunu

15-29 yas grubu kisi sayisi I 03%
0-14 yas grubu kisi sayisi I 0?2 %

Yiksekokul veya Fakiilte...
Lise veya Dengi Okul Mezunu
ilkokul Mezunu

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

Kayseri

2021 yilinda, Tirkiye nifusunun %1,69'unun ikamet
ettigi Kayseri, 1.434.357 kisi ile en ¢ok nifusa sahip

olan 15. ili olmustur. Kayseri nifusu, 2021 yilinda 1,69%
yaklasik ylzde 9 oraninda artis gostermistir. Hane

halki buyukliginin ise son bes yilda ortalama 3,40
oldugu gorilmustdr.
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,  Ulke Niifusu-Kayseri Nifusu « Kayseri Niifusu
Kayseri ili icin yas grubuna gore nifus dagilimi ve

egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 4% Bilinmeyen 1%

Yiksek Lisans ve Doktora Mezunu 1%

60-74 yas grubu kisi sayisi 12% Okuma-Yazma Bilmeyen m 4%
45-59 yas grubu kisi sayisi N 18% Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu I8 14%

ilkdgretim Mezunu T  16%
Yiksekokul veya Fakilte Mezunu I 13%
Lise veya Dengi Okul Mezunu I 3%
0-14 yas grubu kisi sayis NG 21% ilkokul Mezunu I —— 0%

30-44 yas grubu kisi sayisi NG 21%
15-29 yas grubu kisi sayisi NN 23%

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

2021 yili dordiincl ceyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis
verilere gore bir onceki doneme kiyasla %1,5
blyurken yilliklandiriimis GSYH blylmesi %8,4
seviyesinde gerceklesmistir. Yillik blylime hizi ise
hem takvim etkisinden arindirilmis hem de
arindiriimamis verilerde %9,1 ile dnceki ceyrege gore
hizlanmistir.  Onceki ddnemlere iliskin yapilan
glincellemeler sonrasi 2021 yili geneli biiyime orani
%11,0 olurken dolar bazinda GSYH 2020 yilindaki
716,9 milyar dolardan 802,7 milyar dolara
ylkselmistir.

Mart ayinda genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE)
ayhk bazda %5,5 artarken yillik enflasyon subat
ayindaki %54,4’ten serinin yeni rekor seviyesi olan
%61,1'e yukselmistir. Aylhk bazda %13,3 artan
ulastirma grubu genel enflasyona 2,2 yiizde puan ile
en yiksek katkiyi yapan ana grup olmustur. Subat
ayinda yurtici Uretici fiyatlan endeksi (UFE) ise bir
onceki aya gore %9,2 artarken genel UFE vyillik
enflasyonu subat ayindaki %105'ten %115’e
ylkselmis ve bdylece UFE-TUFE arasindaki fark 50,6
ylzde puandan 53,8 yilizde puana genislemistir.

Dig Ticaret Agigl
-100,00 - (12 ay birikimli, milyar dolar)
-90,00 A
000 §
-60,00 A
-50,00 -
-40,00 A
-30,00 ~
-20,00 A
-10,00 A
0,00 -

T g2 gz g
3 S
Yo ZpoYo

© v c
o

Z o
o A

Eki
Oca
Nis
Tem
Eki
Oca
Nis
Tem
Eki
Oca
Nis
Tem

2017
Kaynak:TUIK

2018 2019 2020 2021 2022

1TSKBA.S.

Ceyreklere Gore Biiyiime

25,00%

(% degisim)
20,00% ’
15,00%
10,00%
5,00%
0,00%
-5,00%
-10,00%
-15,00%
|| ||| ||||||\/|| ||| ||||||v|| |||||||||v|| ||| ||||||\/|| ||| ||||||v|
| 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 |
Kaynak: TUIK
Enflasyon
80% (% degisim, gegen yilin ayni ayina gore)
61,14%
60%
40%
20%
0%
§z538258825u82828253§
2017 2018 2019 2020 2021 2022
Kaynak:TUIK

Subat ayinda ihracat yillik bazda %25,4 artisla 20,0
milyar dolar, ithalat %44,5 artisla 27,9 milyar dolar
olarak gerceklesmistir. Aylik bazda ihracat %4,2
artarken ithalat %3,0 gerilemistir. Subat 2021’de
%82,7 olan ihracatin ithalati karsilama orani
2022’nin ayni ayinda %71,7’ye gerilemistir. Dis
ticaret acgigl ise gegen yilin ayni ayindaki 3,3 milyar
dolardan 7,9 milyar dolara yiikselmistir. ihracattaki
hizlanma Subat’ta gelismis ve gelismekte olan
ekonomilerin her ikisinde de gozlenirken, ti¢ ayhk
ortalamalarda yavaslama devam etmistir.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

[] Kayseri

ilgesi Develi
Mahallesi Yenimahalle
Koyii -

Sokagi -

Mevki Elbiz Caddesi
Ada No 1860

Parsel No 2

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Bahgeli Kargir Ev

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 3.575,40 m?
Malik / Hisse Kayseri Seker Fabrikasi A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

Miisteriden temin edilen ve 27.04.2022 tarih, saat 11.10 itibariyle alinan TAKBIS belgesine gére degerleme
konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Gériis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.

12
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tanh: 27-4-2022-11:00

‘weblopu

TRt

Tapu Kaydi (Aktif Malikler i¢in Detayl - SBI var)

TAPU KAYIT BiLGIS]
Zemin Tipt: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 1860/2
Taginmaz Kimlik No: [ 79317554 AT Yizélgim(m2): 3575.40
iWige; KAYSERI/DEVELI Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adr: Develi Bagimssz Bolom Bl
Mahalle/Koy Adr: YENIMAHALLE Mah. Yﬂzﬁlctlﬂﬂm —
Mevkii: ELBIZ CADDES] Bagimsiz
Cilt/Sayfa No: 61/5032 hirit
S s e Blok/Kat/Girig/BBNo:
: Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: BAHCELI KARGIR EV
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik £l Birligi | Misse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yeviniye
225727547 (SN:7760233) KAYSER| SEKER ” 357540 | 357540 | lmar (TSM)
FABRIKASI ANONIM SIRKETI V m; }-‘22012

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) viYISJfNo-n kodunu Online islemler
alamina yazarak dogrulayabilirsiniz.

1/2

2/2
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilik Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Miidirliigi Web Tapu Hizmetleri'nden 27.04.2022 tarih itibariyla alinan TAKBIS
kayitlarina gére degerleme konusu tasinmaz izerinde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Konu tasinmazin bulundugu bélgede genellikle bitisik ve ayrik nizam olmak (izere 3 ve 5 katl konut alanlari
bulunmaktadir.

Develi Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligiinde 11.05.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere goére degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 élcekli “Develi Revizyon Uygulama imar Plani”

Plan Onay Tarihi: -

Lejandi: Resmi Kurum Alani (Pancar Bolge Sefligi)

Yapilagsma sartlari;

e Emsal: Serbest calisma

® Hmaks: 13 m

e insaat Nizami: Ayrik Nizam

e Cekme Mesafeleri: On bahce mesafesi: 5 m, yan bahce mesafesi: 5 m, arka bahge mesafesi: 5 m
Plan Notlari

n  u

e Bu plan ve plan hiikiimlerinde yer almayan konularda “3194 sayili imar Kanunu”, “3030 sayil kanun
kapsami disinda kalan Belediyeler Tip imar Yénetmeligi”, “2872 sayili Cevre Kanunu”, 26.09.1995 giin ve

22416 sayili resmi gazetede yayinlanan “Gayrisihhi Muesseseler Yonetmeligi”’nin ilgili hikimleri
gecerlidir.

- = = -

» : H-'-1 6 ‘m . 3 )
y CPe ‘
P : 2 -

E=120
4 Hw =18 00
N s .’t;c.é’_, ; 5' _'5'

\\/ TEKEL 7 /"

x y
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz 1/1.000 élcekli “Develi Revizyon Uygulama imar Plani” kapsaminda “Pancar
Bolge Sefligi” lejandinda kalmaktadir. Develi Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirliigiinde 11.05.2022 tarihinde
yapilan incelemelere gore son Uc yillik donemde degerleme konusu tasinmazin hukuki durumunda herhangi
bir degisiklik meydana gelmedigi 6grenilmistir.

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

Develi Belediyesi’'nde 28.08.2016 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmaza iliskin yasal belgeler asagida
belirtilmistir.

Verilig
Yasal Bel Tarih N Al 2 Acikl
asal Belge ari o an (m?) Amact ciklama
Onayli Mlma" - 07 112,00 Yeni Yapl Resmi idare binasi
Proje
Yapi Ruhsati - 121 112,00 Yeni Yapl Resmi idare binasi

* Degerleme konusu tasinmaza ait onayli mimari proje ve yapi ruhsati misteriden temin edilmis olup Develi
Belediyesi Arsiv Miudirligiinde s6z konusu evraklarin dogrulugu teyit edilmistir. Tasinmaza ait yapi kullanma
izin belgesi bulunmamaktadir.

** Kayseri Kadastro Mdurliglinde yapilan incelemelerde tasinmazin tzerinde yer alan idare binasi ve lojman
kadastral paftasina isli oldugu tespit edilmistir. Kadastral paftada idare binasinin taban oturumu 112,00 m?,
lojman binasinin taban oturumu 136,40 m? ve satis magazasinin taban oturumu 214,79 m%dir. idare binasi
icin yapi ruhsati 112,00 m? i¢in alinmis olup mevcut durumda ve kadastral paftasina gore briit 126,67 m?
kapali alana sahiptir. Degerleme konusu tasinmazin kadastral paftasina isli durumda olan 3 adet yapi
bulunmakta olup s6z konusu tasinmaz tapuda “Bahgeli Kargir Ev” niteligindedir. Taginmazin tapu niteligi ve
kadastral paftasinaki yapilarin birbiri ile uyumlu olmamasindan dolayi yapilar yasal durum degerinde dikkate
alinmamustir.

Yapi Denetim:
Degerleme konusu tasinmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi degildir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkul icin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

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

Yapilan incelemeye gore tasinmazin lizerinde yer alan idare binasina ait; “Onayli mimari proje” ve bila tarih,
07 no.lu “Yapi Ruhsati” mevcut olup ruhsat siiresinin doldugu tespit edilmistir. Bununla birlikte binaya iliskin
“Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmadigi tespit edilmistir. S6z konusu yapinin ruhsatini yenileyerek yapi
kullanma izin belgesini almasi ve cins tashihini yenilemesi halinde tasinmazin yasal slirecini tamamlanacaktir
ancak parsel Gizerindeki yapilar tekrar ruhsatlandirilamayacak niteliktedir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iligkin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkul icin diizenlenmis enerji
verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik takyidat kayitlarinda ve ilgili belediyesinde herhangi bir s6zlesme
bilgisine ulagilamamustir.

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

Degerleme konusu tasinmaz proje degerlemesi kapsaminda bulunmamaktadir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Yenimahalle Mahallesi, Elbiz Caddesi, No:26, Develi/Kayseri

Degerleme konusu tasinmaz Kayseri’nin Develi ilcesinde konumludur. ilgenin kuzeyinde Kayseri, dogusunda
Tomarza ilgesi ve Adana’nin Tufanbeyli ilgesi, giineyinde Yahyali ilgesi ile Adana ilinin Saimbeyli ve Feke
ilceleri, batisinda Yesilhisar ilgesi, kuzeybatisinda incesu ilgesi yer alir. ilce ekonomisi tarim, hayvancilik ve
sanayi agirhiklidir.

Degerleme konusu tasinmaz Yenimahalle Mahallesi merkezinde ve ilgenin dGnemli ulagim akslarindan biri olan
Elbiz Caddesi ve Keziban ibrahim Kocatiirk Caddesi tizerinde konumlu olup kése parseldir. Tasinmazin yakin
cevresinde Develi Kaymakamligi, Pembe Cesarettin Kocatiirk Ortaokulu ve Develi Futbol Sahasi yer
almaktadir.

Degerleme Konusu

Tasinmazin, Yaklasik

Konumu

Develi Devlet
Hastanesi

Cumhuriyet

_-'7. -~
|‘. ,
o

1 .
e
l‘l

| .

1
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Keziban ibrahim
Kocatlirk Caddesi

Degerleme Konusu
Tasinamazin Konumu

Pembe Cesarettin
Kocatiirk Ortaokulu

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Develi ilge Merkezi 0,40 km
Kayseri Havalimani 43,00 km
Kayseri il Merkezi 45,00 km
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmaz, Kayseri ili, Develi ilcesi, Yenimahalle Mahallesi, 1860 ada 2 no.lu parseldir.
Degerleme konusu ana tasinmaz 3.575,40 m?yiiz dlciimiine sahip olup “Bahceli Kargir Ev” vasiflidir.

Degerleme konusu tasinmaz geometrik olarak diizglin cokgen formda olup topografik olarak diiz bir yapiya
sahip parseldir. Tasinmazin Gzerinde mahallinde yapilan incelemelere idare binasi, lojman binasi, satis
magazasl ve 2 adet depo binasi bulunmaktadir. Tasinmaza giris Elbiz Caddesi izerinden saglanmaktadir.

idare binasi tek katli bila tarihli yapi ruhsati ve bila tarihli onayli mimari projesine ve mahallinde yapilan
dlgiimlere gore gore briit 112,00 m? kapali alana sahiptir. idare binasi ofis béliimleri, WC alani, mutfak alani
ve ortak alan bolimlerinden olusmaktadir. Tasinmaz betonarme sistemde insa edilmistir.

Lojman binasi 2 kath olup Develi Belediyesi’nde yapilan incelemelere gbre tasinmaza ait herhangi bir yasal
evrak bulunamamistir. Mahallinde yapilan incelemelerde tasinmazin igine girilememistir. Degerleme konusu
tasinmaz 2 katli olup kadastral paftasindaki él¢limlere gére 136,40 m? taban oturumuna ve briit 272,80 m?
kapali alana sahiptir. Tasinmaz betonarme sistemde insa edilmistir.

Satis magazasi tek katli olup Develi Belediyesi’nde yapilan incelemere gore tasinmaza ait herhangi bir yasal
dosya bulunamamistir. Tasinmaz kadastral paftasindaki dlciimlere gére 214,79 m? taban oturumuna ve briit
214,79 m? kapali alana sahiptir. Tasinmaz betonarme sistemde insa edilmistir.
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Degerleme konusu tasinmazin lizerindeki idare binasi, lojman binasi ve satis magazasi kadastral paftasina isli
durumda olup s6z konusu tasinmaz tapuda “Bahgeli Kargir Ev” niteligindedir. Tasinmazin tapu niteligi ve
kadastral paftasindaki yapilarin birbiri ile uyumlu olmamasindan dolayi yapilar yasal durum degerinde dikkate
alinmamustir.

Depo binalari tek kath olup Develi Belediyesi’nde yapilan incelemere gore tasinmazlara ait herhangi bir yasal
dosya bulunamamistir. Kayseri Kadastro Midirlugiinde yapilan incelemelere goére tasinmaz kadastral
paftasina isli degildir. Mahallinde yapilan incelemelere gére depo binasi-1 briit 468,09 m? kapali alana sahip
olup depo binasi-2 briit 75,83 m? kapali alana sahiptir. Depo binasi-1 ‘in 139,90 m?lik bélimi ile depo binasi-
2’nin 39,70 m?lik bélimi komsu parsel icerisinde kalmaktadir. Tasinmazlar betonarme karkas sistemde insa
edilmistir.

Bina Adi Yasal Alan Mevcut Alan
idare Binasi - 112,00
Lojman Binasi - 272,80
Satis Magazasi - 214,79
Depo Binasi-1 - 468,09
Depo Binasi-2 - 75,83
TOPLAM - 1.143,51

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu tainmazin lizerinde idare binasi, lojman binasi, satis magazasi ve depo binalari bulunmakta
olup s6z konusu yapilar degerleme calismasina dahil edilmemistir.

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

Degerleme konusu tainmazin tizerinde idare binasi, lojman binasi, satis magazasi ve depo binalari bulunmakta
olup s6z konusu yapilar degerleme ¢alismasina dahil edilmemistir.

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

Mevcut durumda yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmaz (izerinde idare binasi, lojman binasi,
satis magazasi ve depo binalari yer almaktadir. Sarioglan Belediyesinde yapilan incelemelerde yalnizca idare

binasina ait yapi ruhsati ve onayli mimari proje bulunmus olup yapi kullanma izin belgesi bulunmamaktadir.
Diger yapilara ait herhangi bir yasal evrak bulunamamistir.

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

Degerleme konusu tasinmazin lizerinde yer alan idare binasina ait ruhsatin onay tarihi ge¢mis olup yapiya ait
tekrardan ruhsat alinmasi gerekmektedir. Ayrica lojman binasi, satis magazasi ve depo binalarina yonelik
3194 sayili imar Kanunu’nun 21’inci maddesi kapsaminda ruhsat alinmasi gerekmektedir.

22



Bu belge 5070 sani Elektronik fmza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmstin

SIiB

——————
GATRIAA LY DIGIALAN

BOLUM 6

SWOT ANALIzi




Bu belge 5070 sani Elektronik fmza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmstin

SIB

———
CATRIMINA LY DG

Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu taginmaz tam mulkiyete sahiptir.

e Degerlem konusu tasinmaz énemli ulasim aksi izerinde konumlu olup gorinirligt yiksek bir bolgede yer
almaktadir.

o Degerleme konusu tasinmaza ulasim, 6zel arag ile ulasim rahat bir sekilde saglanmaktadir.
o Degerleme konusu tasinmaz diiz bir topografyaya sahiptir.

e Degerleme konusu tasinmaz 1/1.000 6lgekli uygulama imar plani kapsamindadir.

- ZAYIF YANLAR
o  Degerleme konusu tasinmazin Uizerinde yasal evraki olmayan yapilar bulunmaktadir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmaz ilge merkezinde konumlu olup yogunlukla tarimsal faaliyetlerin gergeklestirildigi
bolge, tarima dayali sanayi faaliyetleri agisindan tercih edilmektedir.

X TEHDITLER

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

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin g6z 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

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

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

Gelir Yaklagimi

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

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

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

Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylukiimlilGglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin yer aldigi pazarda benzer nitelikteki
gayrimenkullere iliskin yeterli sayl ve nitelikte emsal bilgilerine ulasilabilmesi nedeniyle “Pazar Yaklasimi”
kullanilmistir.

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin (izerinde yasal durum degerinde dikkate
alinabilecek herhangi bir yapi olmadigi icin yapilara yonelik yalnizca mevcut durum degerinin bilgi amagh
takdir edilmesi amaciyla “Maliyet Yaklasimi” uygulanmistir.

Degerleme konusu tasinmazin yakin cevresinde yeterli sayida ve nitelikte kiralik benzer gayrimenkul
bilgilerine ulasilamiyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmamistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin

gayrimenkuliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde gtz
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

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

Gayrimenkuliin yakin ¢cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasilmistir.
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Arsa Emsalleri / Satis
- . . Yapilasma  Satis Durumu/  Yiiz Olgiimii Satis Fiyati " . .
N Bilgi K K L K T | D |
o ilgi Kaynagi onum ejant Hakl Zaman (m?) ) (TL/m?) onu Taginmazlara Gore Degerlendirme
*Emsal yola cephelidir.
. * .
Kayzer Emlak Degerleme- konusu Bitisik Nizam-  Teklif Gormis Fms?l ) tasinmaz 700.000 TL teklif
1 tasinmaz ile ayni Konut Alani . 530 700.000 1.320,00 gormugtar.
05058909361 | 3 Kat (1 ay 6nce) .. .
bolgede konumlu *Emsal tasinmaz Develi ilge merkezinde
konumludur.
*Emsal yola cephelidir.
Remax Via Degerleme konusu *Emsal tasinmaz Develi ilge merkezinde
2 tasinmaz ile ayni Konut Alani E: 1,20 Satilik 1.967 2.655.000 1.349,77  konumludur.
05057006491 | A .
bolgede konumlu *Emsal tasinmaz teklif gormemistir.
*Ylksek pazarlik payi vardir.
Avantaj Degerleme konusu Konut Disi Teklif Gérmi *Emsal yola cepheli degildir.
3 Danismanhk  tasinmaz ile ayni Kentsel E: 0,40 (2a 6nce)§ 1.919 1.400.000 729,54 *Emsal tasinmaz 2 ay once 1.400.000 TL
0546 478 54 46 bolgede konumlu  Calisma Alani y teklif gormastar.
*Emsal yola cepheli degildir.
Ahmet Kurtoglu Degerleme konusu Depolama *Emsal tasinmaz Develi ilce merkezine
4 0552 553 51 51 tasinmaz ile ayni Alani E: 0,40 Satilik 484 173.000 357,43 yakin konumludur.

bolgede konumlu

*Emsal tasinmaz 1.716 m? olup 484 m?lik
hissesi satiimaktadir.

Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede yapilan arastirmalar neticesinde bélgede satilik/satiimis benzer “Resmi Kurum Alani” lejantina sahip arsa
stokunun bulunmadigi 6grenilmistir. Bolgeye hakim emlak danismanlari ile yapilan gérismelerde “Konut Alan1” ve “Konut Disi Kentsel Calisma Alani” lejantli
arsalarin avantajli oldugu 6grenilmistir. Develi ilgesinin yerel gayrimenkul danismanlarindan alinan bilgiye gore degerleme konusu tasinmazin ilge merkezinde
konumlu olmasi ve yiiz dlgim gbz 6niinde bulundurularak birim satis degerinin 450.-500.-TL/m? araliinda olabilecegi tespit edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU
Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 1.320 1.349 730 357

m _ _Pazarlk Pay: -10% -25% -10% 0%
Ex <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 15%
c'n? g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
<_§t > g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%
- Konum 0% 0% 0% 35%

g % é Yapilagsma Hakki -45% -35% -5% -5%
c 5 s Yz ('.")Igﬁ"mii -15% -10% -10% -10%
= = g Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 475 556 558 493

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Glkenin ekonomik durumu g6z énilinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz i¢in deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

ARSA DEGERI

Yiiz Ol¢iimii . . ) Arsa Degeri

Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) (1)
1860 Ada 2 Parsel 3.575,40 500 1.790.000
TOPLAM DEGERI 1.790.000

Maliyet Yaklagimi

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

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

ARSA DEGERI

Yiiz Ol¢iimii . . ) Arsa Degeri

Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) (L)
1860 Ada 2 Parsel 3.575,40 500 1.790.000
TOPLAM DEGERI 1.790.000
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MEVCUT BiNA DEGERi

Binalar Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri
(m?) (TL/m?) (%) (TL)
idare Binasi 112,00 3.500,00 30% 274.400
Lojman Binasi 272,80 3.500,00 30% 668.360
Satis Magazasli 214,79 3.000,00 30% 451.059
Depo Binasi-1 328,19 2.000,00 30% 459.466
Depo Binasi-2 36,13 2.000,00 30% 50.582
TOPLAM DEGERI 1.903.867

Arsa Degeri 1.790.000 TL

Bina Degeri 1.903.867 TL

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 3.693.867 TL

TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 3.695.000 TL

*Degerleme konusu tasinmazin Gzerindeki s6z konusu yapilara yonelik mevcut durum degeri bilgi amach
takdir edilmistir.

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tagsinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Resmi Kurum Alani”
amagh kullanimidir.

7.5 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayil Bakanlar Kurulu karari ile yirirlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz i¢cin %8 KDV uygulamasi yapiimistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 18%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 8%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m?den Fazla Olan Kismi igin 18%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 8%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 8%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

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

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

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

*** Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut ingaati projelerinde, yapi
ruhsati tarihi yerine ihale tarihi dikkate alinmalidir.
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Boliim 8
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Degerleme konusu tasinmaza iliskin tapu belgesi misteriden talep edilmistir ancak temin edilememistir.

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

Yapilan incelemeye gore tasinmazin Gzerinde yer alan idare binasina ait; “Onayli mimari proje” ve bila tarih,
07 no.lu “Yapi Ruhsati” mevcut olup ruhsat siiresinin doldugu tespit edilmistir. Bununla birlikte binaya iliskin
“Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmadigi tespit edilmistir. S6z konusu yapinin ruhsatini yenileyerek yapi
kullanma izin belgesini almasi ve cins tashihini yenilemesi halinde tasinmazin yasal slireci tamamlanacaktir
ancak parsel Gzerindeki yapilar tekrar ruhsatlandirilamayacak niteliktedir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Degerleme konusu tasinmaz lGzerinde takyidat kaydi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde takyidat kaydi bulunmamakta olup devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz “bahgeli kargir ev” niteliginde olup lzerinde idare binasi, lojman binasi, satis
magazasl ve depo binalari bulunmaktadir. Tasinmazin alimindan itibaren bes yildan fazla bir zaman ge¢mis
olup mevcut durumda insa edilen ruhsatsiz yapilarin insa edildigi tarih bilgisine ulasilamamistir. Bununla
birlikte tasinmazlar lizerinde herhangi bir proje gelistiriimedigi goriilmektedir.

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

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

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

S6z konusu degerleme ¢alismasinda pazar yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

34



B belge 5070 syl Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmug i

SIB

CATRIMIAA LY DIGIALLW

Yaklasim TL
Pazar Yaklagimi 1.790.000
Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin yer aldigl pazarda benzer nitelikteki

gayrimenkullere iliskin yeterli sayl ve nitelikte emsal bilgilerine ulasilabilmesi nedeniyle “Pazar Yaklasimi”
kullanilmistir.

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin Uzerinde yasal durum degerinde dikkate
alinabilecek herhangi bir yapi olmadigi icin yapilara yonelik yalnizca mevcut durum degerinin bilgi amacgh
takdir edilmesi amaciyla “Maliyet Yaklasimi” uygulanmistir.

Degerleme konusu tasinmazin yakin cevresinde yeterli sayida ve nitelikte kiralik benzer gayrimenkul
bilgilerine ulasilamiyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmamustir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai
deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.04.2022
Pazar Degeri (KDV Harig) 1.790.000 TL Birmilyonyediylizdoksanbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 1.933.200 TL Birmilyondokuzytizotuzli¢binikiytz-TL

*Musteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amacl olarak mevcut durum degeri takdir edilmis
olup s6z konusu tasinmazlarin mevcut durum degeri 3.695.000 TL olarak hesaplanmistir.

Degerlemeye Yardim Eden

Simay SECGIN
Mustafa Alperen YORUK Simge SEVIN, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 404913 Lisans no: 401772
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Bolum 9
Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Takyidat Belgesi

3 imar Durumu

4 Yapi Ruhsatlari

5 Fotograflar

6 Ozgecmisler

7 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgesi

Degerleme konusu taginmaza ait tapu belgeleri misteriden talep edilmis olup temin edilememistir.
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Ek 2: Takyidat Belgesi

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarihc 27 4-2022-11:00

weblopu

nun Saareie

Tapu Kaydi (Aktif Malikler icin Detayli - $Bi var)

TAPU KAYIT BILGIS!
Zemin Tipi; AnaTasinmaz Ada/Parsel: 1860/2
Taginmaz Kimllk No: | 79317554 AT YizolOm(mz2): 357540
IIiige: KAYSERI/DEVELI Bagumsiz BAlim Nitelik:
Kurum Ade: Devell Bagumsiz Balim Brin
MahaBie/Koy Adr YENIMAHALLE Mah, YiizOicteni:
Mevkic FLBIZ CADDESI Bagumsiz Bolim Net
Ci/Sayfa No: 6175032 YozOlgio:
T £ Blok/Kat/Girig/BBNO:
Assa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik- BAHCEL| KARGIR EV
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevimiye
Yevmiye
225727547 (SN:7760233) KAYSER] SEKER = 0N 357540 | 357540 | Imar(TSM)
FABRIKASI ANONIM SIRKETI V o«»; :-172012

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programian lle asadidaki barkodu taratarak,

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) viYISJfNo-n kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

1/2

212
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Ek 3: imar Durumu
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Ek 4: Yapi Ruhsati
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Ek 5: Fotograflar
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Ek 6: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Simay SECGIN

Dogum Yeri, Tarihi Konak, 15.11.1996

Meslegi Sehir Plancisi
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Lisans

izmir Yiiksek Teknoloji Enstitlisii / Mimarhk Fakiiltesi / Sehir ve Bolge Planlama / 2015-2020
Egitim Durumu
Yan Dal

izmir Yiiksek Teknoloji Enstitiisii / Mimarlik Fakiltesi / Mimarlk / 2018-2021

10.2021- .. 1A'S;<B Gayrimenkul Degerleme 3:::;nr:|enkul Degerleme
is Tecriibesi .
05.2021-10.2021 Cakangimsek Planlama Ltd.Sti. Sehir Plancisi

IYTE Mimarlik Yan Dal Sertifikasi

Sertifikalar NetCAD Yazilim A.S. — GIS Tabanli Kent Planlama Uygulamalari ve Kent Bilgi Sistemleri
Projelendirme Egitim Sertifikasi
Yabanci Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Adi ve Soyadi Mustafa Alperen YORUK

Dogum Yeri, Tarihi Corlu, 16.03.1991

Meslegi Harita Mihendisi

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Yonetici Yardimcisi

Egitim Durumu

Karadeniz Teknik Universitesi — Miihendislik Fakiiltesi — Harita Miihendisligi (2009 -

2013), Lisans

01.2021- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., | YOnetici Yardimcisi
K li Degerl
09.2017-12.2020 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.s. | <&M/ egerieme
Uzmani
Kidemli Degerl
: o 01.2016-02.2017 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | oo egerieme
Is Tecriibesi Uzmani
. . Gayrimenkul Degerleme
06.2014-12.2015 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S
Uzmani
.. . . Gayrimenkul Degerleme
09.2013-05.2014 | Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Uzmani
Sertifikalar SPK Lisansli Gayrimenkul Degerleme Uzmani, 404913

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.

Sirketimizin gizlilik politikasi ¢ercevesinde uzmanin hazirladigl degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Adi ve Soyadi

Dogum Yeri, Tarihi

Simge SEVIN

Dogubeyazit, 17.01.1983

Meslegi

Sehir ve Bolge Plancisi

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. — Midir, Lisansli Degerleme Uzmani

Egitim Durumu

Lisans
Orta Dogu Teknik Universitesi / Mimarlik Fakiiltesi, Sehir ve Bélge Planlama Balimii, (2006)
Yiiksek Lisans

Bahgesehir Universitesi / isletme (2019)

2010-... ;S;(B Gayrimenkul Degerleme Miidir
is Tecriibesi '
2008- 2010 Bige insaat Sehir Plancisi
2006 - 2008 KentYapi Planlama Sehir Plancisi
. SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:401772)
Sertifikalar

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cergcevesinde uzmanin hazirladigl degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Ek 7: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

pos

Saermaye Piyasas:
Grirn Kyrutust

Tarih : 10.09.2015 No : 404913

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sic Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyarinca

Mustafa Alperen YORUK

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustir.

A

 Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICiL MUDURU GENEL MUDUR
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Sermaye Piyasas:

Lissnslama Sl ve r’»gn'.-m Kurulugu

Tarih : 05.04.2018

No: 401772

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya {liskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyarinca

Simge SEVIN

Gayrimenkul Degerleme Lisansiru

ASEEK

Levent HANLIOGLU
LISANSLAMA VE SiCit. MUDURU

almaya hak kazanmigtir.

4

Tuba ERTUGAY YILDIZ
GENEL MUDUR
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TDUB

" sy s w1

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 28.11.2019 Belge No: 2019-01,2414

Sayin Simge SEVIN
(T.C. Kimlik No: 25147272820 - Lisans No: 401772 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrollne iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmam" olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

)

/ .
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
TDhuB
MESLEKiI TECRUBE BELGESI
Beige Tarthi: 08.10.201% Belge No: 2019.01.1845

Sayin Mustafa Alperen YORUK
(T.C. Kimiik No: 37252840822 - Lisans No: 404913 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme slanindaki
tecritbenin kentreline iligkin belifenen ke ve esaslar cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan & (bes) yillik mesleki tecribe

sartin sagladiginiz tespit edilmistir,
o
gt " ‘

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi

Osman Kavuncu Caddesi, 7. km Kocasinan/Kayseri

Sayin Seda DOGANLI,

Talebiniz dogrultusunda Kocasinan’de konumlu olan “3 Adet Parsel”in pazar degerine yonelik 2022C120
no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, toplam 41.546,34 m? yiz
6lcimine sahip parsel Gzerinde 132,95 m? briit kapali alandan olusmaktadir. Tasinmazlarin toplam pazar
degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar
ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.04.2022
Pazar Degeri (KDV Harig) 2.417.000.-TL ikimilyondértyiizonyedibin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 2.734.360.-TL ikimilyonyediyiizotuzdértbiniigyiizaltmis.-TL

*Musteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amagli olarak mevcut durum degeri takdir edilmis
olup s6z konusu tasinmazlarin mevcut durum degeri 2.522.000 TL olarak hesaplanmistir.

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
22.04.2022 tarih, 1009 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Muhammet SOZEN Mustafa Alperen YORUK Simge SEVIN, MRICS
Degerleme Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 911341 Lisans no: 404913 Lisans no: 401772


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi musteriyle aramizda herhangi bir ¢cikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (1VS) kapsaminda diizenlendigini,

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

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayi 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 sayilll 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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DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

PARSEL YUZ 6LCUMU

iMAR DURUMU

EN VERiMLI VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BILGILER

ANA TASINMAZ (1023 PARSEL)

MEVCUT FONKSiYONLAR

TOPLAM iINSAAT ALANI

Yonetici Ozeti
BiLGILER
Standart
Tam milkiyet

Bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi

Musteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amagli olarak mevcut
durum degeri takdir edilmistir.

Degerleme c¢alismasinda, mdusteri tarafindan iletilen takyidat belgesi
kullanilarak degerleme galismasi gergeklestirilmistir.

Musteri talebi dogrultusunda tasinmazlara 30.04.2022 tarihli deger takdir
edilmistir.

LER

Himmetdede Mabhallesi, Koyici mevki, 607 parsel
Mahallesi, 1023, 1024 parsel Kocasinan/Kayseri

ve Beydegirmeni

Kayseri ili, Kocasinan ilgesi, Himmetdede Mahallesi, Koyici mevki, 607 parsel
ve Beydegirmeni Mahallesi 1023, 1024 parsel

10.500,00 m? (Himmetdede Mahallesi, 607 parsel)
30.430,57 m? (Beydegirmeni Mahallesi, 1023 parsel)
615,77 m? (Beydegirmeni Mahallesi, 1024 parsel)

Himmetdede Mahallesi, 607 parsel
Lejant: Resmi Kurum Alani
Beydegirmeni Mahallesi, 1023 parsel
Lejant: Tarim Alani

Beydegirmeni Mahallesi, 1024 parsel

Lejant: Tarim Alani

Himmetdede Mahallesi, 607 parsel: Resmi Kurum Alani
Beydegirmeni Mahallesi, 1023 parsel: Tarim Alani
Beydegirmeni Mahallesi, 1024 parsel: Tarim Alani

‘ Bina yas!: Yaklasik 37 Yil

Bina sayisi: 2

Yol kotu Usti kat sayisi: 2 ‘ Yol kotu alti kat sayisi: -
Bina

132,95 m?
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FINANSAL GOSTERGELER

110 TL/m? (607 parsel)

ARSA BIRIM DEGERI 35 TL/m? (1023 ve 1024 parsel)

DEGERLEMEYE iLiSKiN BILGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklasimi (1024 parsel ve 607 parsel)

Maliyet Yaklasimi (1023 parsel)

RAPOR TARIHi 27.05.2022
DEGER TARIiHi 30.04.2022
PAZAR DEGERI (KDV HARI() 2.417.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 2.734.360.-TL

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

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi icin sirketimiz tarafindan 27.05.2022
tarihinde, 2022C120 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Kayseri ili, Kocasinan ilgcesi, Himmetdede Mahallesi, Kdyici mevki, 607 parsel ve Beydegirmeni
Mabhallesi, 1023, 1024 parsel no.lu gayrimenkullerin 27.05.2022 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

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

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

Bu degerleme raporu, gayrimenkulllerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Simge SEVIN (Lisans
No0:401772) kontroliinde, Degerleme Uzmani Mustafa Alperen YORUK (Lisans N0:404913) ve Degerleme
Uzman Yardimcisi Muhammet SOZEN (Lisans No:911341) tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 09.05.2022 tarihinde calismalara baslamis ve
27.05.2022 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamiglardir. Bu sirede
gayrimenkullerin mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi arasinda taraflarin hak ve
yuakimlaltklerini belirleyen 1009 no.lu ve 22.04.2022 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagli
kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 1009 no.lu ve 22.04.2022 tarihli dayanak sozlesmesi kapsaminda Kayseri ili,
Kocasinan ilgesi, Himmetdede Mahallesi, Koyi¢ci mevki, 607 parsel ve Beydegirmeni Mahallesi, 1023, 1024
parsel no.lu gayrimenkullerin 27.05.2022 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanmustir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme c¢alismasinda, musteri tarafindan iletilen takyidat belgesi kullanilarak degerleme galismasi
gercgeklestirilmistir. Bununla birlikte degerleme ¢alismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir
sinirlama getirilmemistir. Ayrica musteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amagh olarak
mevcut durum degeri takdir edilmistir. Misteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara 30.04.2022 tarihli
deger takdir edilmistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

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

1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmistir.

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

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

Bu degerleme raporu, Osman Kavuncu Caddesi, 7. km Kocasinan/Kayseri adresinde faaliyet gosteren
Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi icin hazirlanmustir.


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

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

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

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine
gore, Tlrkiye icin yas grubuna gore nifus dagilimi
ve egitim durumu gosterilmistir.

+ vy grubu kig sayves

GO 74 yvas grubu Kist saye
A5-59 yas prubu kit says 8%,
30-44 yes [’"l'h, KI5l Sayrs

15 29 vas pubu ksl sayes

O-Ad vy puba ki sayn) I D 0%
0% 5% 108N I5% 20% 25%
Kayseri

0, 000000 20
HS, D0 D00 15
S0, 00000
1.
7500000
70000000 g I ﬂ E i l H E 2.5
55 0001 S00 [
e g - e s P, - M- = e —
=B EEEEEEEER: &
s B0 e s Grbs Hen
fihnimeyen
Yokask Lisans v Dokiors..
(AumaYarma Hilmeyen -
Crtaakul veya Dongi Okl S—
hogrotim Mozum  SE—
Yuksekokol veya Fakiifte, ee—
e veya Deng: Okl MeZunu —
UOokul VMeZUN U
0% 5% 109 15%: 208 25% 305

2021 yihinda, Tirkiye nifusunun %1,69'unun ikamet ettigi
Kayseri, 1.434.357 kisi ile en ¢ok nifusa sahip olan 15. ili
olmustur. Kayseri nifusu, 2021 yilinda yaklasik yilizde 9
oraninda artis gostermistir. Hane halki blyUkliginin ise

son bes yilda ortalama 3,40 oldugu gorilmustdr.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Kayseri ili icin yas grubuna gore nifus dagihmi ve egitim

durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 4%

Yiiksek Lisans ve Doktora Mezunu

12%
e 18%
I 21%
I 23%
I  21%

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi

30-44 yas grubu kisi sayisi

Yiksekokul veya Fakiilte Mezunu

15-29 yas grubu kisi sayisi

Lise veya Dengi Okul Mezunu

0-14 yas grubu kisi sayisi

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

TiiK TUIK

Okuma-Yazma Bilmeyen
Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu

ilkégretim Mezunu

ilkokul Mezunu

Miofus Buyikiigi ve Nifus Artes Hin

1,69%

® (Jlke Niifusu-Kayseri Niifusu = Kayseri Niifusu

Bilinmeyen

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

2021 yili dordincl ceyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis
verilere goére bir oOnceki doneme kiyasla %1,5
blyurken vyilliklandirimis GSYH blylmesi %8,4
seviyesinde gerceklesmistir. Yillik blylime hizi ise
hem takvim etkisinden arindiriimis hem de
arindirilmamis verilerde %9,1 ile 6nceki ceyrege
gore hizlanmistir. Onceki dénemlere iliskin yapilan
glincellemeler sonrasi 2021 yili geneli bliyiime orani
%11,0 olurken dolar bazinda GSYH 2020 yilindaki
716,9 milyar dolardan 802,7 milyar dolara
ylkselmistir.

Mart ayinda genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE)
ayhk bazda %5,5 artarken yillik enflasyon subat
ayindaki %54,4’ten serinin yeni rekor seviyesi olan
%61,1'e yukselmistir. Ayhk bazda %13,3 artan
ulastirma grubu genel enflasyona 2,2 yilizde puan ile
en yuksek katkiyr yapan ana grup olmustur. Subat
ayinda yurtici Uretici fiyatlari endeksi (UFE) ise bir
onceki aya gore %9,2 artarken genel UFE yillik
enflasyonu subat ayindaki %105’ten %115’e
yikselmis ve béylece UFE-TUFE arasindaki fark 50,6
ylzde puandan 53,8 yilizde puana genislemistir.

Dig Ticaret Acigi

'(),00

1TSKBA.S.

LCoyreklare GOra BUyume

L= QL a9 $A%
; u||||.,,_-|.|||l 1

Enflasyon
.

Subat ayinda ihracat yillik bazda %25,4 artisla 20,0
milyar dolar, ithalat %44,5 artisla 27,9 milyar dolar
olarak gerceklesmistir. Aylik bazda ihracat %4,2
artarken ithalat %3,0 gerilemistir. Subat 2021’de
%82,7 olan ihracatin ithalati karsilama orani
2022’nin ayni ayinda %71,7’ye gerilemistir. Dis
ticaret acigl ise gecen yilin ayni ayindaki 3,3 milyar
dolardan 7,9 milyar dolara yiikselmistir. ihracattaki
hizlanma Subat’ta gelismis ve gelismekte olan
ekonomilerin her ikisinde de gozlenirken, (g aylik
ortalamalarda yavaslama devam etmistir.

12
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Bolim 3

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

Ili Kayseri

ilgesi Kocasinan

Mahallesi Himmetdede Beydegrimeni Beydegrimeni

Koyl -

Sokagi -

Mevki Koyigi - -

Ada No - - -

Parsel No 607 1023 1024

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Tarla 2 Adet Betonarme Bina ve Yol
Depolama Alani

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii  10.500,00 m? 30.430,57 m? 615,77 m?

Malik / Hisse Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi/Tam

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

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

Misteriden temin edilen ve 27.04.2022 tarih, saat 11.00 itibariyla alinan TAKBIS belgelerine gére 607
parsel Gzerinde herhangi bir takyidat bulunmamakta olup 1023 ve 1024 parsel Uzerinde asagidaki
takyidatlar bulunmaktadir.

1023 parsel
Beyanlar Hanesinde;

e 3083 sayili yasanin uygulama yodnetmeliginin 5. maddesine gore toplulastirma alanina alinmistir.
(Sablon: 3083 sayili kanunun uygulama yonetmeliginin 24. maddesine gore toplulastirma alanina
alinmistir.) (22.12.2006 tarih ve 23111 yevmiye no)*

e 800 m? lik kisim tizerinde tek. gen. midirligu lehine daimi irtifak hakki mevcuttur. (21.02.1986 tarih ve
907 yevmiye no)

1024 parsel
Beyanlar Hanesinde;

e 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 7. Maddesine gore belirtme. (22.11.2018 tarih ve 35885 yevmiye
no)**

e 3083 sayil yasanin uygulama yonetmeliginin 5. Maddesine goére toplulastirma alanina alinmistir.
(Sablon: 3083 sayili kanunun uygulama yonetmeliginin 24. Maddesine gore toplulastirma alanina
alinmistir.) (22.12.2006 tarih ve 23111 yevmiye no)*

*Madde 5 — Uygulama alanlarinda Cumhurbaskani Kararinin Resmi Gazetede yayimi tarihinden itibaren,
bes yil slire ile gergek kisilerle 6zel hukuk tlizel kisilerine ait arazilerin milkiyet ve zilyetligi, devir, temlik ve
ipotek edilemez ve satis vaadine konu olamaz. Sulama alanlarinda sulama sebekesi tamamlanip sulamaya
gecinceye kadar ilave kisitlama siiresi de bes yili asamaz. (3) Kisitlamalar, Cumhurbaskani Kararinin Resmi
Gazetede yayimi ile birlikte uygulama bolgesindeki Tapu Sicil Muhafizliklari tarafindan tapu siciline resen
serh edilir.
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**Degerleme konusu tasinmaz 1024 parselin Karayollari Genel Mudurligu tarafindan kamulastiriima bedeli
belirlenmis olup ilgili birimle yapilan gorlismeler neticesinde, s6z konusu tasinmazin kamulastirilma

degerinin 3.910 TL olarak belirlendigi 6grenilmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu 1023 ve 1024 parsellerine iliskin takyidat kayitlarinda, “3083 sayili yasanin uygulama
yonetmeliginin 5. Maddesine gore toplulastirma alanina alinmistir.” agiklamali beyan kaydi bulunmaktadir.
S6z konusu beyan kaydinin 5 yillik stiresi doldugundan dolayi gecerliliginin bulunmadigl distntlmektedir.
Bu dogrultuda konu tasinmazlarin devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi
bulunmamaktadir.
607 parsel
BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMACLIDIR. Tarih: 27-4-2022-11 :E{I
4 | A
X TR ANY l_,\. &
rfapumin Fisopoicl
Tapu Kaydi (Aktif Malikler icin Detayl - $Bi var)
TAPU KAYIT BiLGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parzel: 0/e07
Taginmaz Kimlik No: 8453683 AT Yiizolglim{m2): 10500.00
il/ilge: KAYSERI/KOCASINAN Bagimsiz Boliim Nitelik:
Kunam Adr: Kocasinan Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kay Adi: HIMMETDEDE Mah. "'E'f“‘?“m'-“_ _
Mevki. KOYiGI Hogirare Boliygct
{:Ws;yfa No: mn? il 1S
5 Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kaynt Durum: Aletif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tagimmaz Nitelik: TARLA
MULKIYET BILGILERi
(Hisse) Sistemn Malik El Birligi | Hiz=e Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo Mo Payda Metrekare | SebebiTarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
187840072 {SN:7760233) KAYSER] SEKER - 11 10500.00 | 10500.00 Kadastro
FABRIKASI ANONIM SIRKETI v Tespiti Daval
veya
_Komisyonda
Itirazli Yerlerin
Tescili
05-08-2005
12598
1/2
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Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programian ile agafidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (hitps://webtapu.tkgm.gov.ir adresinden) 7PaDsRoQcC_ kodunu Online islemler
alamna yazarak dogrulayabilirsiniz.

1023 parsel

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN CLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR

‘weblopu

Tapu Kayd: (Aktif Malikler icin Detaylt - $B| var)

272

Tarth: 27-4-2022-11:00

é

TAPU KANT BiLGIS
Zemin Tipc AnaTasimar Ada/Pamel. o/1023
Tagnmaz Kintik No- 102513115 AT YUDUCGM(M2): 30430 57
ke KAYSERL KOCASINAN Bafmstz Bolum Ntek:
K A Kocssinan Badung Bolim 8ot
Mahalle/ Koy A0 BEYDEGIRMEN Mah YozOlgUmi
CitSayfa No 19/7841 - I“Io‘c i
B R N i Py Papo
Aha Tagnmaz Nitelis 1kl Adete Betanarme Bina ve
Depolama Alan
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILER]
sl Agtidams Maltk/Lehtar | Tesis Kurum Tanh- | Terkin
Tarth-
Yeutnwe
Bevan J083 Sl Yasanm Uygulama Yoaetmelidinin S.maddesne gire (SNC2736827) KOCasinan -
tophkiastinma alarena alnmagty { Sabloer 3083 Saynh Kanunun tygulama | TARM REFORMU | Z2-12-2006 1652 -
Yoretrmeligmin 24. Md.re Gore Toplulaginma Aanena Alnmagtir GENEL 21N
Bedrtiimesi) MUDORLUGO
143

16



Bu belge 5070 sani Elektronik fmza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmstin

SIB

————
GATRMENA LY DEGEALEME

WML
Betyan SR Sanh Yasarn Uygulama Yoot melifinin Snecklecine gire (SR ITERHIT) Hacasnan -
Inphdaghrma alanna almmighr { Sablor: 3033 Savi Kamunun Lygidama | TARIW REFORMLU | 2291 22006 1602 -
i imelidiren 24, dne Gore Tophlastinma Aiarara Ahnimi i GENEL I3
Becdirtiimasat) MODORLOGI
WHM
Irlifak BO0 A2 L KIS 2 EREMOE TER GER. MUD LOGU LEHINE Dalktl (B TSRS Kocasman -
EATIFAR HARKE MENCLITTURI Sabéon; Diler mifak Hakk) KAFGER SEKER | 214021966 DD -
FaBRIKAS any
BMOHIA SERKET
VEI SO0 15
MUOLKIYET BiLGILERI
|Hsse) Sistem Malix BBk | Hisse Pay! Hﬂrﬂﬂt Topkam Ecimme Teskin Sehebh
[ ho Faifa MEtekdne | SebebiTarin- | Tank-yeumiye
) Yesmiye
AN7RTIADE (S TAO023E) M?'EEIEEER - 141 JAINET |F0A30.5T raz lglami
FABRIKAS] AHOMIM SHRKETI ¥ (TEM)
2F11-2008
20

Bu bedgeyiakill telefonunuzdan karekod tarama pregramlan ibe agaqdaki barkodu taratarak;

vera Wab Tapu snassyiasindan (hitpswebtapu tkom.govir adresinden) IDréwtP-38yv koduny Dnlne lghemler
akamina yazarak dogruksyabilirsiniz.

A
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1024 parsel
BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADON OLUSMAKTALRR B LGI AMACUDIR. Tank 27-42022-1100
‘weblopu ¢
Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayh - $8l var)
TAPU KAVIT BiLGIS
Zerman T AnaTasnmaz Ada/Parsel: /1024
Tagnmaz Kimitk Noc | 102913116 AT Yoziicom{m?2). 1577
ke KAYSER /KOCASINAN Bagumisiz Bakim Nitdik
Kurum Ak Kotadnon Begmisiz BNm Bria
uehanqm,m BEVDEGIAMEN] Moh YuzOitimaz:
owsmam V071642 PO )
Duram: AT L '_h l"ﬂalll
e 50 Py Pays.
Ana Tagnmaz Nrtekic ol
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
wBA ApEama Mall/ettar | Tess Korum Tann- | Terkn
Yevmiye Sebete-
Tardr
Yevmiye
Beyan 2942 Sayik Kemulaghrma Karorunun 7. maddesire gora balirtme 1SN:6247872) Kocasinan -
( Sablor 2042 Sayh Kamulagtirma Kanununun 7. Maddesing Gire KARAYOLLARS & | 22-11-2018 1728~
Belrtme) S0LGE 35835
MUDURLOGO
VKN 52300284159
Beyan 3023 Sayl Yasanin Uygulama Yonetmebmn 5 maddesine gore (SN:2726827) Kocasnan -
=T L{ Seblon: 3083 Sayik Kanuren Uygulama | TARIM REFORMU | 22-12-2006 16.52 -
Yoot mediginin 24. Md ne Goire Toplglagtrma Alaning Aleamsur GENEL 2311
12
Bedirsiimesi) MUDOALOG
WHRL
Beyan S0 Sayi Yasamn Uyodama voretmelidien 5maddesing gice (BN ITA0AET) Kiocasinan - -
toplulagtmma slanma abnmighr § Sablon: 3063 Sanh Kanyron ygulama | TARIM BEFCOMLL | 22-12-2006 1552 -
yanetimeignin 24. Md ne Gore Topludagtama Alamna SAormighie GEMEL 2311
Betiribnesi) MODRLGE
VER:
MUOLKIVET BILGILER]
{Hizse) Setem akk El Birbiy. | Hisse Pay | Metekare | Toplam ~ Edmme Terkin Sebebs
Elu 0 Farda | Metrekare | | Sebebl-Tanfr | TarbrYewmipe
: . A e :
45TETRANY [SHTT00233) KAYEER SERER 11 evaTT OEETT iFaz Islems
FABRIRAZ ANONEM SIRKETHY {TEM}
Ei-11-20%8
ILHE

Bu balgeyi gkl telefonunuedan karekod tarama programilan ile agadgidaki barkodu taratarak;

vaya Wab Tapu anasayfasindan (hitps:¥webtapu tkgm.govtr adresinden) Ome2HLTMO2p kodunu Online igtemlar
alamina yazarak dodgrulavabilireinia.

2fE
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin imar durumunda son 3 yillik dénemde herhangi bir degisiklik meydana
gelmemistir.

3.4 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 607 parsel Himmetdede Mahallesi’'nde konumlu olup yakin gevresi
genellikle konut disi kentsel ¢alisma alani, belediye hizmet alani, park alani ve yerlesik konut alani olarak
planlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlardan, 1023 ve 1024 parsel Beydegirmeni Mahallesi’'nde
konumlu olup tasinmazlarin yakin gevresi genellikle tarim arazisi olarak planlanmistir.

Kocasinan Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligiinde 13.05.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere goére degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Himmetdede Mahallesi, 607 parsel

Plan Adi: 1/1.000 élcekli “Uygulama imar Plani”

Plan Onay Tarihi: 08.10.2012

Lejandi: Resmi Kurum alani

Yapilagsma sartlari;

e Cekme Mesafeleri: Her yonden 10,00 m olarak belirtilmistir.*

*Kocasinan Belediyesinde yapilan arastirmalarda, 607 parselin, cekme mesafeleri disinda herhangi bir
yapilasma kosulunun belirlenmedigi tespit edilmis olup Planl Alanlar imar Yénetmeligi’ne goére resmi
kurum alanlariigin E: 0,60 olarak alinabilecegi 6grenilmistir.

Kocasinan Belediyesinde yapilan arastirmalarda, 607 parselin, mevcut parselizasyon planinda bir kisminin
demir yolu hatti icerisinde kalmakta oldugu icin ifraz plan haritasi ve yan parselleri ile tevhid plan
haritasinin yenilenmesi gerektigi bilgisi 6grenilmistir.

Beydegirmeni Mahallesi, 1023 parsel

Plan Adi: 1/25.000 dlgekli “Kayseri il Biitiinii Nazim imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 23.10.2017

Lejandi: Tarim Alani

Beydegirmeni Mahallesi, 1024 parsel

Plan Adi: 1/1.000 élcekli “Uygulama imar Plant”

Plan Onay Tarihi: 23.10.2017

Lejandi: Tarim Alani

1/25.000 6lcekli “Kayseri il Biitiinii Nazim imar Plani” Plan Notlari

e Bu alanlarda 5403 sayili “Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu” ve ilgili yénetmelik hikimleri
gecerlidir.

e Tarim arazileri, 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu ve ilgili ydonetmeliginde tanimlanan
tarim arazileri siniflarina ayrilmamis olup tarim arazilerinin siniflamasi, ilgili kurum ya da kuruluslarca
yapilacaktir.
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Bu kapsamdaki tarim arazileri ve fiilen sulanan veya sulama projeleri ilgili kuruluslar tarafindan
hazirlanmis ve yatirim programina alinmis / alinacak tarim arazilerinin tarimsal tGretim amach korunmasi
esastir.

Yapilacak ifrazlarda 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu ve ilgili yonetmelik hiikiimleri
uyarinca islem yapilacaktir. ifraz edilecek parsellerin bir kadastro yoluna cephesinin olmasi sarttir. Ancak
tescil harici alanlara siniri olan parsellerin bir kadastro yoluna direk baglanmasi durumunda cephe
olarak kabul etmeye ilge belediyesi yetkilidir. ifraz edilmis parselin yola cephesi 15 metre, derinligi 20
metreden az olamaz.

Tarim arazilerinin amag disi kullanimi taleplerinde, 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu
ve T.C. Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanligi’nin izni ¢ercevesinde bu plan karar ve hiikiimlerine gore
islem yapilacaktir.

5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu uyarinca belirlenmis/belirlenecek tarim arazileri
siniflamalarina  goére tarimsal amacgh yapilasmalar bu planda belirlenen kosullara goére
gerceklestirilecektir. Yapilasma igin kadastro yoluna genislik sarti aranmaksizin yola cephesinin olmasi
sarttir. Ancak tescil harici alanlara siniri olan parsellerin bir kadastro yoluna direk baglanmasi
durumunda cephe olarak kabul etmeye ilgce belediyesi yetkilidir.

Basbakanlik, gida, tarim ve hayvancilik bakanligi, ilgili bakanliklar ve bunlara bagh kuruluglar tarafindan
desteklenen projeye dayali tarimsal faaliyetler kapsaminda tarimsal amach yapilar (tarimsal kalkinma
kooperatiflerince uygulanan projeler, Uretici birlikleri/kooperatifleri tarafindan uygulanan projeler,
avrupa birligi kaynakl projeler, diinya bankasi destekli projeler, sosyal riski azaltma projesi kapsaminda
uygulanacak projeler, kirsal kalkinma ve destekleme projeleri gibi) destekleme projeleri ile en az 100
blyilikbas, 200 kigukbas ve Uzeri kapasiteli hayvancilik veya 50.000 adet ve Uzeri kapasiteli kanatli
hayvancilik yatirimlarinda, bu hiikiimlerde belirlenen insaat alani %50 oraninda arttirilabilir.

Mutlak Tarim Arazileri

Bitkisel liretimde; topragin fiziksel, kimyasal ve biyolojik 6zelliklerinin kombinasyonu ydre ortalamasinda
drun ahnabilmesi igin sinirlayici olmayan, topografik sinirlamalari yok veya ¢ok az olan; iilkesel, bdlgesel
veya yerel 6nemi bulunan, hali hazirda tarimsal Uretimde kullanilan veya bu amagla kullanima elverisli
olan arazilerdir.

Bu alanlarda tarimsal amach yapilar yapilabilir. Cift¢inin barinabilecegi yapi (bag evi) icin maksimum
insaat alani 75 m?yi, maksimum bina yiiksekligi 4 m ’yi (1 kat) gegemez. Ancak, bu yapi icin il Gida Tarim
ve Hayvancilik MadarlGginden izin alinmasi zorunludur. Bu alanlarda tarimsal amacl yapi yapilabilmesi
icin minimum parsel biyuklugu 10.000 m? dir. Bu alanlardaki tarimsal amacli yapilarda yapilasma sarti;

E: 0,10

Ymaks: 7,50 m olacaktir.

Ozel Uriin Arazileri

Mutlak tarim arazileri disinda kalan; toprak ve topografik sinirlamalari nedeniyle yéreye adapte olmus
bitki tlrlerinin tamaminin tariminin yapilamadigi, ancak 6zel bitkisel Urinlerin yetistiriciligi ile su
Urlinleri yetistiriciliginin ve avciiginin yapilabildigi; UGlkesel, bdlgesel veya yerel 6nemi bulunan
arazilerdir.

Bu alanlarda tarimsal amacli yapilar yapilabilir. Ancak, entegre tesis niteliginde olmayan ve imar plani
gerektirmeyen tarim ve hayvancilik amach yapilar harig, hayvancilik tesisi yapilmasina izin verilmez.
Ciftcinin barinabilecegi yapi (bag evi) icin maksimum insaat alani 75 m?yi, maksimum bina yiksekligi 4
m’yi (1 kat) gecemez. Ancak, bu yapi icin il Gida Tarim ve Hayvancilik Midiirligiinden izin alinmasi
zorunludur. Bu alanlarda tarimsal amach yapi yapilabilmesi icin minimum parsel biyukligi 10.000 m?
dir. Bu alanlardaki tarimsal amacli yapilarda yapilasma sarti;
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E: 0,10

Ymaks: 7,50 m olacaktir.

Dikili Tarim Arazileri

Mutlak ve 6zel Urin arazileri disinda kalan ve lzerinde yore ekolojisine uygun ¢ok yillik agag ve ¢al
formundaki bitkilerin tarimi yapilan, Ulkesel, bolgesel veya yerel 6nemi bulunan arazilerdir.

Bu alanlarda tarimsal amacli yapilar yapilabilir. Ancak, entegre tesis niteliginde olmayan ve imar plani
gerektirmeyen tarim ve hayvancilik amacli yapilar harig, hayvancilik tesisi yapilmasina izin verilmez.

Ciftcinin barinabilecegi yapi (bag evi) icin maksimum insaat alani 75 m?yi, maksimum bina yiiksekligi 4
m’yi (1 kat) gecemez. Ancak, bu yapi icin il gida tarim ve hayvancilik midirlaginden izin alinmasi
zorunludur. Bu alanlarda tarimsal amaclh yapi yapilabilmesi icin minimum parsel biyikligi 5.000 m? dir.
Bu alanlardaki tarimsal amach yapilarda yapilasma sarti;

E: 0,10

Ymaks: 7,50 m olacaktir.

Marjinal Tarim Arazileri

Mutlak tarim arazileri, 6zel Urin arazileri ve dikili tarim 40 arazileri disinda kalan, toprak ve topografik
sinirlamalar nedeniyle Gizerinde sadece geleneksel toprak islemeli tarimin yapildigi arazileridir.

Bu alanlarda; tarimsal amagli yapilar yapilabilir. Ciftcinin barinabilecegi yapi (bag evi) icin taban alani 75
m?yi; maksimum bina yiiksekligi 7,50 m.yi (2 kat) gegmeyen toplam insaat alani 150 metrekareyi
gecmeyen bir bagimsiz bélim vyapilabilir. Ancak, bu yapi icin il Gida Tarm ve Hayvancilik
Mudirluginden izin alinmasi zorunludur.bu alanlarda tarimsal amagli yapi yapilabilmesi icin minimum
parsel buyikligi 5.000 m? dir. Bu alanlardaki tarimsal amagh yapilarda yapilasma sarti;

E: 0,30

Ymaks: 7,50 m olacaktir.

Ortii Alti Tarim Arazileri

e iklim ve diger dis etkilerin olumsuzluklarinin kaldiriimasi veya azaltiimasi icin cam, naylon veya benzeri

malzeme kullanilarak olusturulan ortller altinda ileri tarim teknikleri kullanilarak tarim yapilan
arazileridir.

Bu alanlarda; tarimsal amacli yapilar yapilabilir. Ciftcinin barinabilecegi yapi (bag evi) icin maksimum
insaat alani 75 m?yi, maksimum bina yiiksekligi 4 m yi (1 kat) gecemez. Ancak, bu yapi icin il Gida Tarim
ve Hayvancilik Midurliglinden izin alinmasi zorunludur. Sabit yapi niteliginde olmayan, dogal toprak
Uzerinde yer alan seralar emsale dahil degildir. Bu alanlarda tarimsal amach yapi yapilabilmesi igin
minimum parsel biyuklGgi 3.000 m?dir. Bu alanlardaki tarimsal amaclh yapilarda yapilasma sarti;

E: 0,10

Ymaks: 7,50 m olacaktir.

21



Bu belge 5070 sani Elektronik fmza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmstin

Himmetdede Mahallesi, 607 parsel

£t . 7‘"'!‘ 7 BT
e N | S —— = »)
-‘Qﬁ !‘0' ] 4 . —— [
75 X ) | L\ === -
. { ‘D p hée, < é..—.-
' ’ J;.’..:“' v -5
e | —_— =
, 607 p D e
| { 0 . /Q - —= =
a7 o S N as =
: \ Y/ v p !
ol E ‘ l { » ? S N #
il | -4 b
' i1 | - - -
kl' f 4 » ‘ N "
e - M | '
¥ o "?’-
\ ! 3 \ ] »
{ | .
) N e ~
- »
ot : | -
|
D 0 o

=
—~ — ——
a
T Fa
ST
|
> L™
. .' »
1 L4

22



Bu belge 5070 sawir Elektronik Imra Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmizis,

SIB

—————————
GATRMENA LY DEGEALEME

Beydegirmeni Mahallesi, 1023 parsel
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug¢ Yilik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin imar durumunda son 3 yillik dénemde herhangi bir degisiklik meydana
gelmemistir.

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

Kocasinan Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligiinde 13.05.2022 tarihinde yapilan incelemelere gére
tasinmazlara iliskin herhangi bir yasal belge bulunmadigi 6grenilmistir

Degerleme konusu tasinmazlarin mahallinde yapilan incelemelere goére, Beydegirmeni Mahallesi’'nde
konumlu 1024 parsel degerleme konusu tasinmazin Uzerinde herhangi bir yapi bulunmadigi tespit
edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin mahallinde yapilan incelemelere gére, Beydegirmeni Mahallesi’'nde
konumlu, 1023 parsel degerleme konusu tasinmazin lzerinde 2 adet betonarme yapi bulunup, s6z konusu
yapilarin “2 Adet Betonarme Bina ve Depolama Alani” niteliginde oldugu miisteriden temin edilen,
27.04.2022 tarih, saat 11.00 itibariyla alinan TAKBIS belgesine gére tespit edilmistir. Kocasinan Belediyesi
imar ve Sehircilik Midiirligiinde 13.05.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda, s6z konusu yapilara
yonelik herhangi bir yasal evraka ulasilamamistir. S6z konusu yapilarin kadastral paftasina islendigi tespit
edilmis olup degerleme galismasi kapsamina alinmigtir. Ayrica s6z konusu yapilarin kadastral paftasinda
toplamda 4 adet yapi bulup olup mahallinde yapilan incelemelerde tespit edilemeyen diger 2 adet yapi
degerleme kapsamina alinmamistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin mahallinde yapilan incelemelere goére, Himmetdede Mahallesi’'nde
konumlu, 607 parsel degerleme konusu tasinmazin {izerinde 1 adet betonarme yapi bulunup, Kocasinan
Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinde 13.05.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda, sz
konusu yapiya yonelik herhangi bir yasal evraka ulasilamamistir. S6z konusu yapinin kadastral paftasina
islenmedigi tespit edilmis olup degerleme calismasi kapsamina alinmamistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi
degildir. S6z konusu parseller Gzerinde yeni yapi insa edilmesi durumunda s6z konusu kanuna tabi
olacaklardir.

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

Beydegirmeni Mahallesi’'nde konumlu, 1024 parsel degerleme konusu tasinmaz lzerinde herhangi bir yapi
bulunmamakta olup Beydegirmeni Mahallesi'nde konumlu, 1023 parsel ve Himmetdede Mahallesi’'nde
konumlu, 607 parsel no.lu tasinmazin Gzerinde bulunan yapilar igin riskli yapi tespiti yapilmamis olup
yapilara ait alinmis herhangi bir durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Gériis

Degerleme konusu tasinmazlardan 1024 parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup s6z konusu
parsele yonelik mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ya da belge bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 607 no.lu parsel lzerinde bir adet yapi bulunmakta olup s6z konusu
yaplya yonelik yasal evraklarin alinmasi ve cins tashihi isleminin gerceklestirilmesi akabinde s6z konusu
tasinmaz yasal stirecini tamamlayacaktir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 1023 parsel Uzerindeki yapilar kadastral paftasina isli durumda olup
tasinmazin fiili durumu ve tapu niteligi birbiri ile uyumlu durumdadir. Bu dogrultuda s6z konusu tasinmaz
yasal slrecini tamamlamis durumdadir.
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3.9 Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik ilgili belediyede arsiv dosyasi bulunmamakla birlikte herhangi
bir enerji verimlilik sertifikasina rastlaniimamistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik ilgili belediyede arsiv dosyasi bulunmamakla birlikte
tasinmazlarin tapu kayitlarinda da herhangi bir s6zlesme bilgisi bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme ¢alismasi kapsaminda proje degerlemesi yapilmamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar Kayseri'nin nifus bakimindan en biylk 2. ilcesi olan Kocasinan’da
konumludur.

Degerleme konusu tasinmazlardan 1023 ve 1024 parsel, Kocasinan’in Beydegirmeni Mahallesi’'nde yer
almaktadir. Tasinmazlarin konumlu oldugu Beydegirmeni Mahallesi'nde yerlesik insan yogunlugu dusiik
olup bodlge halkinin ge¢im kaynagi cogunlukla tarim ve hayvancilik faaliyetleridir. Tasinmazlarin yakin
cevresinde Birlik Yum/Kayseri Yem Yumurta Tesisleri, Oziin Yumurta Tesisleri, Giineyler Tarim, Akpet Petrol
ve Milangaz Dolum Tesisleri bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 607 parsel, Kocasinan’in Himmetdede Mahallesi’'nde yer almaktadir.
Tasinmazlarin konumlu oldugu Beydegirmeni Mahallesi’'nde yerlesik insan yogunlugu diisiik olup bdlge
halkinin ge¢im kaynagi cogunlukla tarim ve hayvancilik faaliyetleridir. Tasinmazin yakin ¢evresinde Himmed
Dede Piyade Er Kemal Ergen Lisesi, Himmetdede Atatiirk ilkokulu, mahalle yerlesik alani ve tarim alanlari
bulunmaktadir.

_ » Kayseri-Kirsehi
e N N & L g Yolu

Degerleme Konusu

SOy | |
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Birlik Yum/Kayseri Yem
Yumurta Uretim Tesisleri

A lx-._/'ﬁ ~

Oziin Yumurta
Uretim Tesisleri

Degerleme Konusu Tasinmazin
(Beydegirmeni Mahallesi,
GOOglP Farth 1023 Parsel) Konumu

Guneyler Tarim

Degerleme Konusu Taginmazin
(Beydegirmeni Mahallesi,
1024 Parsel) Konumu

Akpet Petrol

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar
(Himmetdede Mahallesi, 607 parsel)

Yer Mesafe (~)
Kayseri-Kirsehir Yolu 0,15 km
Kayseri il merkezi 48,00 km
Kayseri Havalimani 50,00 km

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar
(Beydegirmeni Mahallesi, 1023 parsel)
(Beydegirmeni Mahallesi, 1024 parsel)

Yer Mesafe (~)
Kayseri-Kirsehir Yolu 0,10 km
Kayseri il merkezi 31,00 km
Kayseri Havalimani 31,00 km
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Bolim 5

Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmazlar, Kayseri ili, Kocasinan ilgesi, Himmetdede Mahallesi, Kdyici mevki, 607 no.lu
parsel ve Beydegirmeni Mahallesi, 1023, 1024 no.lu parsellerdir.

Himmetdede Mahallesi, 607 parsel

Degerleme konusu tasinmaz 607 parsel diz bir topografyaya ve gokgen forma sahiptir. Degerleme konusu
tasinmazin ¢evresi yaklasik 400 m dir.

Degerleme konusu tasinmazin bir kismi demir yolu hatti igerisinde kalmaktadir. Kocasinan Belediyesinde
yapilan arastirmalarda, 607 parselin, mevcut parselizasyon planinda bir kisminin demir yolu hatti igerisinde
kalmakta oldugu igin ifraz plan haritasi ve yan parselleri ile tevhid plan haritasinin yenilenmesi gerektigi
bilgisi 6grenilmistir.

Tasinmazin igerisinde toprak yol olusturulmus olup bu yolda faal olarak kamyonlar tarafindan kullanilarak
trenlere ylikleme bosaltma yapiimaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin lzerinde, 1 adet ciftci evi niteliginde tek kath betonarme yapi bulundugu
mevcut durumda yapilan incelemelerde tespit edilmekle birlikte yapiya iliskin herhangi bir yasal evrak
bulunmadigl ve kadastral paftasina islenmedigi tespit edilmis olup s6z konusu yapi degerleme calismasi
kapsamina alinmamistir.

e r

Beydegirmeni Mahallesi, 1023 parsel

Degerleme konusu tasinmaz 1023 parsel diiz bir topografyaya ve cokgen forma sahiptir. Degerleme konusu
tasinmazin c¢evresi yaklasik 1,08 km olup tasinmaz (zerinde parsel sinirlarini gevreleyen tel it
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz lzerinde ¢ok sayida glines enerjisi paneli ve 2 adet tek katli betonarme yapi
bulundugu mevcut durumda yapilan incelemelerde tespit edilmistir. Kocasinan Belediyesi imar ve Sehircilik
Muddurliginde 13.05.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda, s6z konusu yapilara yonelik herhangi
bir yasal evraka ulasilamamakla birlikte yapilarin kadastral paftasina islendigi tespit edilmis olup degerleme
calismasi kapsamina alinmistir. S6z konusu yapilar kadastral paftalarina gére toplamda 132,95 m? insaat
alanina sahiptir. Mevcut durumda yapilan incelemelere gére s6z konusu yapilarin, kadastral paftalari ile
uyumlu olduklari tespit edilmistir.
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Degerleme Konusu Taginmaz
(Beydegirmeni Mahallesi,
1023 Parsel)

Degerleme konusu tasinamazlarin kadastral paftasina goére Uzerinde bulunan yapilarin alansal dagilimini
gosteren Ozet tablo asagidaki gibidir. Tabloda yer alan Yapi 2 ve Yapi 3 mevcut durumda yapilan
incelemelerde tespit edilememis olup degerleme kapsamina alinmamistir.

Bina Adi Kadastral Pafta Alanlari (m?2) Yasal Alan (m?)
Yapi 1 79,85 79,85
Yapi 2 36,05 -

Yapi 3 48,69 -
Yapi 4 53,10 53,10

Toplam

Ana tasinmazin zemininin bir kismi beton kilit tasi kaplama uygulamali olup kalan kisimlarinda toprak alan
bulunmakla birlikte herhangi bir zemin uygulamasi mevcut degildir.
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Beydegirmeni Mahallesi, 1024 parsel

Degerleme konusu tasinmaz 1024 parsel diiz bir topografyaya ve cokgen forma sahiptir. Degerleme konusu
tasinmazin ¢evresi yaklasik 100 m dir.

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde halihazirda herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Asagidaki tablo degerleme konusu tasinmazlardan 1023 parsel tzerinde bulunan ve yasal durum degerinde
dikkate alinan 2 adet tek katli betonarme yapi icin diizenlenmistir.

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Ayrik nizam

Degerleme Konusu Yapilarin Kat Adedi  Zemin kat

1023 parsel - Yapi 1: 79,85 m?

Bi i
Jaalloblamiin:saralent 1023 parsel - Yapi 2: 53,10 m?

Yasi Yaklasik 37 Yil
Dis Cephe Beton
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke
Isitma Sistemi Mevcut degil
Havalandirma Sistemi Mevcut degil
Asansor Mevcut degil
Jenerator Mevcut degil
Yangin Merdiveni Mevcut degil
Park Yeri Mevcut degil
Diger Mevcut degil

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Kullanim Amaci ile ig Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

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

Asagidaki tablo degerleme konusu tagsinmazlardan 1023 parsel tizerinde bulunan ve yasal durum degerinde
dikkate alinan 2 adet tek katl betonarme yapi icin diizenlenmistir.

Kullanim Amaci Bina
1023 parsel - Yapi 1: 79,85 m?
Alani )
1023 parsel - Yapi 2: 53,10 m
Zemin Mermer
Duvar Siva lizeri boya
Tavan Siva lizeri boya
Aydinlatma Ampul aydinlatma

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlardan 607 no.lu parselin {izerinde bulunan i¢in herhangi bir yasal evrak tespit
edilememistir.
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Degerleme konusu tasinmazlardan 1023 no.lu parselin lzerinde bulunan yapinin yasal evraklari ile uyumlu
oldugu tespit edilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 607 no.lu parselin lzerinde bulunan yapi icin herhangi bir yasal evrak
tespit edilememis olup 3194 sayili imar Kanunu’nun 21’inci maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi
gerekmektedir.
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Boliim 6
SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlar Kayseri-Kirsehir Yolu’'na yakin mesafede yer almakta olup ulasilabilirligi
yuksektir.

e Degerleme konusu tasinmazlar topografik olarak diiz bir zeminde konumludur.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlardan, 607 parselin glineyinden demir yolu hatti gegmektedir.

e Degerleme konusu tasinmazlardan, 607 parselin icerisinden toprak yol olusturulmus olup bu yol faal olarak
kamyonlar tarafindan kullanilarak trenlere yiikleme bosaltma yapilmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazlardan, 1023 iizerinde “800 m? lik kisim tizerinde tek. gen. midiirligi lehine daimi
irtifak hakki mevcuttur.” beyani bulunmaktadir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazlardan 1023 ve 1024 parselin konumlu oldugu Beydegirmeni Mahallesi’'nin yakin
cevresi tarimsal faaaliyetler igin tercih edilmektedir.

X TEHDITLER

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

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

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

Gelir Yaklagimi

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

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

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme galismasinda rapor sonug¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'na goére deger tanimi asagidaki gibidir.
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