Bu belge 5070 sayi Elektronik fmza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmstir

SKB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi

Gayrimenkul | Fabrika ve 64 Parsel

Deéerleme Kocasinan / Kayseri

Raporu 2022C121 / 27.05.2022




Fu belige 5070 sl Elektronik Imza Kanunu cergevesinde @-imza ile imzalanmizin

5B

CATRIMINALY DIGIALLW

Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi

Osman Kavuncu Caddesi, 7. km Kocasinan/ Kayseri

Sayin Seda DOGANLI,

Talebiniz dogrultusunda Kocasinan’da konumlu olan “Fabrika ve 64 Parsel”in pazar degerine yonelik
2022C121 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar toplam 2.480.335,47 m?
yuz 6lglimiine sahip arsa Gizerinde toplam 540,95 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
:z?;)nege" L 1.847.435.000.-TL  Birmilyarsekizyiizkirkyedimilyondértyiizotuzbesbin.-TL
PD:;a:Ir)Degerl J.847 2.019.478.300.-TL ikimilyarondokuzmilyondértyiizyetmissekizbintigyiz.-TL

*Degerleme konusu tasinmazlarin Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi hissesine disen alanlarina deger
takdiri yapilmistir.

**Misteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amagh olarak mevcut durum degeri takdir edilmis olup s6z
konusu taginmazlarin mevcut durum degeri 2.068.945.000 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 Standartlarn (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 Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 911341 Lisans no: 404913 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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Yonetici Ozeti
DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER
RAPOR TURU Standart

L Hisseli milkiyet (5407 ada 3 parsel, 7016 ada 7 parsel, 12646 ada 4 parsel)
MULKIYET DURUMU
Tam mulkiyet (Diger tUm tasinmazlar)

DEGERLEMENIN AMACI Bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi

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

KISITLAMALAR Degerleme gaﬁsmasmda, misteri tarafllnfjan. !Ietllen takyidat belgesi
kullanilarak degerleme calismasi gerceklestirilmistir.

Musteri talebi dogrultusunda, tasinmazlara 30.04.2022 tarihli deger takdir

MUSTERI TALEBI
Us edilmistir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BIiLGILER

Degerleme konusu tasinmazlarin adres bilgisi “4.1. Gayrimenkullerin

ADRE ..
S Konumu ve Cevre Ozellikleri” boliminde detaylandiriimistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kayit bilgileri “3.1 Gayrimenkullerin

TAPU KAYDI Miilkiyet Bilgileri” bolumiinde detaylandiriimistir.

31.073,63 m? (4665 ada 1 parsel), 49.792,42 m? (4667 ada 1 parsel)
21.615,72 m? (4668 ada 1 parsel), 26.868,93 m? (4672 ada 1 parsel)
32.983,69 m? (4674 ada 1 parsel), 29.294,86 m? (4675 ada 1 parsel)
57.597,33 m? (4676 ada 1 parsel), 33.788,37 m? (4677 ada 1 parsel)
10.906,65 m

23.185,28 m

2
2
34.812,89 m? (4680 ada 1 parsel), 28.857,70 m? (4682 ada 1 parsel)
2
2 (4687 ada 1 parsel), 236,24 m? (4687 ada 2 parsel)
2

),
),
4683 ada 1 parsel), 5.596,84 m? (4685 ada 1 parsel)
),
32.471,42m ),

4688 ada 1 parsel), 11.506,49 m? (4693 ada 1 parsel)

o 1.186.827,47 m? (4702 ada 1 parsel), 22.795,12 m? (4702 ada 2 parsel)
ARSA YUZ OLCUMU
33.065,77 m? (4702 ada 4 parsel), 267,54 m? (4702 ada 5 parsel)
632,50 m? (4702 ada 6 parsel), 1.120,21 m? (4702 ada 7 parsel)
81.509,19 m? (4702 ada 9 parsel), 17.785,36 m? (4704 ada 1 parsel)
18.593,21 m? (4705 ada 1 parsel), 8.328,41 m? (4706 ada 1 parsel)
5.660,72 m? (4707 ada 1 parsel), 11.753,26 m? (4709 ada 1 parsel)
13.295,51 m? (4710 ada 1 parsel), 5.090,20 m? (4711 ada 1 parsel)
6.679,74 m? (4712 ada 1 parsel), 6.160,06 m? (4713 ada 1 parsel)

18.139,11 m? (4714 ada 1 parsel), 14.707,07 m? (4715 ada 1 parsel)

8.068,07 m? (4716 ada 1 parsel), 10.618,65m? (4717 ada 1 parsel)
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iMAR DURUMU

5.898,19 m? (4719 ada 1 parsel), 11.088,04 m? (4720 ada 1 parsel)

1.168,89 m? (4721 ada 1 parsel), 5.241,17 m? (4723 ada 1 parsel)

2.272,07 m? (4724 ada 1 parsel), 17.131,16 m? (4725 ada 1 parsel)

239,34 m? (4726 ada 1 parsel), 7.240,36 m? (4727 ada 1 parsel)

7.095,09 m? (4729 ada 1 parsel), 3.337,75 m? (4730 ada 1 parsel)

2.882,67 m? (4733 ada 1 parsel), 265.190,88 m? (4765 ada 7 parsel)
4.098,67 m? (4869 ada 4 parsel), 29.993,96 m? (5407 ada 3 parsel)

100,00 m? (7006 ada 1 parsel), 1.339,49 m? (7016 ada 7 parsel)

65.180,55 m? (7106 ada 1 parsel), 94.164,65 m? (7106 ada 2 parsel)
9.423,76 m? (7108 ada 1 parsel), 292,10 m? (7109 ada 2 parsel)

369,49 m? (7109 ada 3 parsel), 126,59 m? (7109 ada 4 parsel)

2.263,00 m? (7109 ada 5 parsel), 151,55 m? (7110 ada 2 parsel)

2.172,51 m? (7114 ada 1 parsel), 3.410,83 m? (7114 ada 2 parsel)

23.023,60 m? (11253 ada 1 parsel), 7.747,28 m? (12646 ada 4 parsel)
6.006,20 m? (12674 ada 1 parsel)

Lejant: Konut Alani (4665 ada 1 parsel, 4667 ada 1 parsel, 4668 ada 1 parsel,
4672 ada 1 parsel, 4674 ada 1 parsel, 4675 ada 1 parsel, 4676 ada 1 parsel,
4677 ada 1 parsel, 4680 ada 1 parsel, 4682 ada 1 parsel, 4687 ada 1 - 2
parseller, 4688 ada 1 parsel, 4721 adal parsel, 4723 ada 1 parsel, 4724 ada

1 parsel, 4725 ada 1 parsel, 4727 ada 1 parsel, 4729 ada 1 parsel, 4730 ada
1 parsel, 11253 ada 1 parsel, 12646 ada 1 parsel)

Lejant: Ticaret Alani (4683 ada 1 parsel, 4693 ada 1 parsel, 4726 ada 1 parsel,
4869 ada 4 parsel)

Lejant: Kismen Konut, Kismen Yol ve Kismen Park Alani (4685 ada 1 parsel)

Lejant: Kismen Sanayi ve Depolama Alani, Kismen Konut Disi Kentsel Calisma
Alani (4702 ada 1 parsel)

Lejant: Kismen Sanayi Alani, Kismen 2. Derece Dogal Sit Alani (4702 ada 2
parsel, 7109 ada 5 parsel)

Lejant: 2. Derece Dogal Sit Alani (4702 ada 4 -5 - 6 - 7 parseller, 7106 ada 1
- 2 parseller, 7108 ada 1 parsel, 7109 ada 2 - 3 - 4 parseller)

Lejant: Sanayi ve Depolama Alani (4702 ada 9 parsel)

Lejant: Kentsel Yerlesik Alan (4704 ada 1 parsel, 4705 ada 1 parsel, 4706 ada
1 parsel, 4707 ada 1 parsel, 4709 ada 1 parsel, 4711 ada 1 parsel, 4712 ada
1 parsel, 4714 ada 1 parsel, 4715 ada 1 parsel, 4716 ada 1 parsel, 4717 ada
1 parsel, 4719 ada 1 parsel, 4720 ada 1 parsel, 4733 ada 1 parsel)

Lejant: Kismen Kentsel Yerlesik Alan ve Kismen Blylik Kentsel Yesil Alan
(4710 ada 1 parsel, 4713 ada 1 parsel)

Lejant: Turizm, Ticaret ve Konut Alani (4765 ada 7 parsel)
Lejant: Konut Disi Kentsel Calisma Alani (5407 ada 3 parsel)
Lejant: Kismen Park Alani, Kismen Yol Alani (7006 ada 1 parsel)
Lejant: Blyuk Kentsel Yesil Alan (7016 ada 7 parsel)
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EN VERiMLi VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ (4702 ada 1
parsel)

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI

Lejant: Sanayi Alani (7110 ada 2 parsel)

Lejant: Yol Alani (7114 ada 1 - 2 parseller)

Lejant: Lise Alani (12674 ada 1 parsel)

Degerleme  konusu tasinmazlarin  imar durumu bilgileri  “3.3

Gayrimenkullerin imar Durumu” bélimiinde detaylandirilmistir.

Konut Alani (4665 ada 1 parsel, 4667 ada 1 parsel, 4668 ada 1 parsel, 4672
ada 1 parsel, 4674 ada 1 parsel, 4675 ada 1 parsel, 4676 ada 1 parsel, 4677
ada 1 parsel, 4680 ada 1 parsel, 4682 ada 1 parsel, 4687 ada 1 - 2 parseller,
4688 ada 1 parsel, 4721 adal parsel, 4723 ada 1 parsel, 4724 ada 1 parsel,
4725 ada 1 parsel, 4727 ada 1 parsel, 4729 ada 1 parsel, 4730 ada 1 parsel,
11253 ada 1 parsel, 12646 ada 1 parsel)

Ticaret Alani (4683 ada 1 parsel, 4693 ada 1 parsel, 4726 ada 1 parsel, 4869
ada 4 parsel)

Kismen Konut, Kismen Yol ve Kismen Park Alani (4685 ada 1 parsel)

Kismen Sanayi ve Depolama Alani, Kismen Konut Disi Kentsel Calisma Alani
(4702 ada 1 parsel)

Kismen Sanayi Alani, Kismen 2. Derece Dogal Sit Alani (4702 ada 2 parsel,
7109 ada 5 parsel)

2. Derece Dogal Sit Alani (4702 ada 4 - 5 - 6 - 7 parseller, 7106 ada 1 - 2
parseller, 7108 ada 1 parsel, 7109 ada 2 - 3 - 4 parseller)

Sanayi ve Depolama Alani (4702 ada 9 parsel)

Kentsel Yerlesik Alan (4704 ada 1 parsel, 4705 ada 1 parsel, 4706 ada 1
parsel, 4707 ada 1 parsel, 4709 ada 1 parsel, 4711 ada 1 parsel, 4712 ada 1
parsel, 4714 ada 1 parsel, 4715 ada 1 parsel, 4716 ada 1 parsel, 4717 ada 1
parsel, 4719 ada 1 parsel, 4720 ada 1 parsel, 4733 ada 1 parsel)

Kismen Kentsel Yerlesik Alan ve Kismen Biyik Kentsel Yesil Alan (4710 ada 1
parsel, 4713 ada 1 parsel)

Turizm, Ticaret ve Konut Alani (4765 ada 7 parsel)
Konut Disi Kentsel Calisma Alani (5407 ada 3 parsel)
Kismen Park Alani, Kismen Yol Alani (7006 ada 1 parsel)
Blyulk Kentsel Yesil Alan (7016 ada 7 parsel)

Sanayi Alani (7110 ada 2 parsel)

Yol Alani (7114 ada 1 - 2 parseller)

Lise Alani (12674 ada 1 parsel)

Bina sayisi: 3 Yapim yili: 1946
Yol kotu Usti kat sayisi: 1 Yol kotu alti kat sayisi: -
Fabrika

540,95 m? (Yasal duruma gére)
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FINANSAL GOSTERGELER

Degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri “7.3 Degerlemede
PARSEL BiRiM SATIS DEGERI Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklagimlarin Secilme Nedenleri”
boéliminde detaylandiriimistir.

DEGERLEMEYE iLiSKiN BILGILER
Maliyet Yaklasimi (4702 ada 1 parsel)

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklagimi (Diger tim parseller)
RAPOR TARIHi 27.05.2022

DEGER TARIiHi 30.04.2022

PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 1.847.435.000.-TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 2.019.478.300.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitindir 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 Anonim Sirketi icin sirketimiz tarafindan 27.05.2022 tarihinde,
2022C121 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, asagidaki listede tapu kayit bilgileri belirtilen gayrimenkullerin 30.04.2022 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 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme ¢alismasi; bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla hazirlanmustir.

Parsel | Yiiz Olgiimii

No (m?) Malik/Hisse

ilgesi Mabhalle | Mevkii Niteligi

Kayseri Seker
1 Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4665 1 31.073,63 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
2 Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4667 1 49.792,42 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
3 Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4668 1 21.615,72 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
4 Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4672 1 26.868,93 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
5 Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4674 1 32.983,69 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
6 Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4675 1 29.294,86 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
7 Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4676 1 57.597,33 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
8 Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4677 1 33.788,37 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
9 Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4680 1 34.812,89 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
10 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4682 1 28.857,70 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
11 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4683 1 10.906,65 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi

Akaryakit ve .
Kayseri Seker
Log yseri $

12 | Kayseri | Kocasinan Seker - . 4685 1 5.596,84 Fabrikasi Anonim Tam
Istasyonu ve Sirketi

Arsasi

Kayseri Seker
13 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4687 1 23.185,28 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
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Parsel | Yiiz Olgiimii

ilgesi W ELE]] Niteligi No (m?) Malik/Hisse
Kayseri Seker
14 | Kayseri | Kocasinan Seker Arsa 4687 2 236,24 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
15 | Kayseri | Kocasinan Seker Arsa 4688 1 32.471,42 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
16 | Kayseri | Kocasinan Seker Arsa 4693 1 11.506,49 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
3 Adet Ev ve
Ciftlik Binasi Kayseri Seker
17 | Kayseri | Kocasinan Seker ve Fabrika 4702 1 1.186.827,47 | Fabrikasi Anonim Tam
Binasi ve Sirketi
Arsasi
Kayseri Seker
18 | Kayseri | Kocasinan Seker Arsa 4702 2 22.795,12 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
19 | Kayseri | Kocasinan Seker Arsa 4702 4 33.065,77 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
20 | Kayseri | Kocasinan Seker Tarla 4702 5 267,54 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
21 | Kayseri | Kocasinan Seker Arsa 4702 6 632,50 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
22 | Kayseri | Kocasinan Seker Arsa 4702 7 1.120,21 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
2 Adet Ev
Avlu Muf. Kayseri Seker
23 | Kayseri | Kocasinan Seker Hane 4702 9 81.509,19 Fabrikasi Anonim Tam
Mustemilat Sirketi
ve Arsa
Kayseri Seker
24 | Kayseri | Kocasinan Seker Arsa 4704 1 17.785,36 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
25 | Kayseri | Kocasinan Seker Arsa 4705 1 18.593,21 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
26 | Kayseri | Kocasinan Seker Arsa 4706 1 8.328,41 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
27 | Kayseri | Kocasinan Seker Arsa 4707 1 5.660,72 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
28 | Kayseri | Kocasinan Seker Arsa 4709 1 11.753,26 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
29 | Kayseri | Kocasinan Seker Arsa 4710 1 13.295,51 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
30 | Kayseri | Kocasinan Seker Arsa 4711 1 5.090,20 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
31 | Kayseri | Kocasinan Seker Arsa 4712 1 6.679,74 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
32 | Kayseri | Kocasinan Seker Arsa 4713 1 6.160,06 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
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Parsel | Yiiz Olgiimii
No (m?)

ilgesi Mahalle  Mevkii Niteligi

Malik/Hisse

Kayseri Seker
33 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4714 1 18.139,11 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
34 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4715 1 14.707,07 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
35 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4716 1 8.068,07 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
36 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4717 1 10.618,65 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
37 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4719 1 5.898,19 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
38 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4720 1 11.088,04 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
39 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4721 1 1.168,89 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
40 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4723 1 5.241,17 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
41 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4724 1 2.272,07 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
42 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4725 1 17.131,16 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
43 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4726 1 239,34 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
44 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4727 1 7.240,36 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
45 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4729 1 7.095,09 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
46 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4730 1 3.337,75 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
47 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4733 1 2.882,67 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
48 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4765 7 265.190,88 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
49 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4869 4 4.098,67 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi

Sinirli Sorumlu
Kayseri Seker Camikebir Toplu isyeri
50 | Kayseri | Kocasinan | Seker - Arsa 5407 3 29.993,96 Fabrikasi Anonim Yapi Kooperatifi - 1/2
Sirketi Kayseri Seker Fabrikasi
Anonim Sirketi - 1/2

Kirighan Kayseri Seker
51 | Kayseri | Kocasinan | Seker | e-Gullu Tarla 7006 1 100,00 Fabrikasi Anonim Tam
Bahce Sirketi
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ilgesi

W ELE]]

Mevkii

Niteligi

Parsel
No

Yiiz Olgiimii
(m?)

Malik/Hisse

Kayseri Seker

Adeviye - 1/18
Behiye - 1/18
Esma-1/18
S.S Yeni Zaman isci Yapi

52 | Kayseri | Kocasinan Seker - Tarla 7016 7 1.339,49 Fabrike?sll(Ar.10nim K.V. - 1410/4008
sirketi Kayseri Seker Fabrikasi
Anonim Sirketi -
1930/4008
Kayseri Seker
53 | Kayseri | Kocasinan Seker Koéyonu Tarla 7106 1 65.180,55 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
54 | Kayseri | Kocasinan Seker Koéyonu Tarla 7106 2 94.164,65 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Hane. Arsa Kayseri Seker
55 | Kayseri | Kocasinan Seker Koéyonu T(j’rbe " | 7108 1 9.423,76 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
56 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 7109 2 292,10 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
57 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 7109 3 369,49 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
58 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 7109 4 126,59 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
59 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 7109 5 2.263,00 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
60 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 7110 2 151,55 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
61 | Kayseri | Kocasinan Seker - Tarla 7114 1 2.172,51 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
62 | Kayseri | Kocasinan Seker - Tarla 7114 2 3.410,83 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
63 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 11253 1 23.023,60 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker Fabrikasi
Anonim Sirketi -
88141/774728
Kayseri Seker Fabrikasi
Anonim Sirketi -
88393/774728
Kayseri Seker Fabrikasi
Anonim Sirketi -
272045/774728
Kayseri Seker Kayseri Seker Fabrikasi
64 | Kayseri | Kocasinan Seker Koéyonu Arsa 12646 4 7.747,28 Fabrikasi Anonim Anonim Sirketi -
Sirketi 48163/774728
Kayseri Seker Fabrikasi
Anonim Sirketi -
32413/193682
Kayseri Seker Fabrikasi
Anonim Sirketi -
6464/96841
Kayseri Seker Fabrikasi
Anonim Sirketi -
48311/387364
Kayseri Seker
65 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 12674 1 6.006,20 Fabrikasi Anonim Tam

Sirketi
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1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
N0:402293) kontroliinde, Degerleme Uzmani Mustafa Alperen YORUK (Lisans No:404913) ve Degerleme
Uzman Yardimcisi Muhammet SOZEN (Lisans N0:911341) tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 11.05.2022 tarihinde ¢alismalara baslamis ve
27.05.2022 tarihinde degerleme c¢alismalarini tamamlayarak raporu hazirlamiglardir. Bu silrede
gayrimenkuller mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi 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 hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 1009 no.lu ve 22.04.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; detaylari “1.2 Rapor
TirlG ve Degerlemenin Amaci” boéliminde belirtilen gayrimenkullerin 30.04.2022 tarihli toplam pazar
degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme c¢alismasinda, musteri tarafindan iletilen takyidat belgeleri kullanilarak degerleme c¢alismasi
gerceklestirilmistir.

Musteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amagh olarak mevcut durum degeri takdir edilmistir.
Ayrica misteri talebi dogrultusunda, tasinmazlara 30.04.2022 tarihli deger takdir edilmistir.

1.8 Degerleme Galigmasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuller igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)
Simge SEVIN

Rapor 1* 07.05.2021 2021REVB77 Burak CEYLAN 3.545.000
Ozan KOLCUOGLU
Rapor 2**  07.05.2021 2021REVB78 Simge SEVIN 954.405.000
Burak CEYLAN

*Degerleme raporu 4685 ada 1 parsel icin diizenlenmistir.

**Degerleme raporu 4665 ada 1 parsel, 4667 ada 1 parsel, 4668 ada 1 parsel, 4672 ada 1 parsel, 4674 ada 1
parsel, 4675 ada 1 parsel, 4676 ada 1 parsel, 4 677 ada 1 parsel, 11253 ada 1 parsel, 4680 ada 1 parsel, 4682
ada 1 parsel, 4687 ada 1 parsel, 4687 ada 2 parsel, 4688 ada 1 parsel, 4693 ada 1 parsel, 4704 ada 1 parsel,
4705 ada 1 parsel, 4706 ada 1 parsel, 4707 ada 1 parsel, 4709 ada 1 parsel, 4710 ada 1 parsel, 4712 ada 1
parsel, 4713 ada 1 parsel, 4714 ada 1 parsel, 4715 ada 1 parsel, 4716 ada 1 parsel, 4717 ada 1 parsel, 4719
ada 1 parsel, 4720 ada 1 parsel, 4721 ada 1 parsel, 4723 ada 1 parsel, 4724 ada 1 parsel, 4725 ada 1 parsel,
4727 ada 1 parsel, 4729 ada 1 parsel, 4730 ada 1 parsel, 4733 ada 1 parsel, 5407 ada 3 parsel ve 7115 ada 2
no.lu parseller icin diizenlenmistir.
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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 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 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.
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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 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.

Dis Ticaret Agigi

100,00 (12 ay birikimli, milyar dolar)
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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¢ aylk
ortalamalarda yavaslama devam etmistir.
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Boliim 3

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

Parsel | Yiiz Olgiimii
No (m?)

ilgesi Mahalle  Mevkii Niteligi

Malik/Hisse

Kayseri Seker
1 Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4665 1 31.073,63 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
2 Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4667 1 49.792,42 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
3 Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4668 1 21.615,72 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
4 Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4672 1 26.868,93 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
5 Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4674 1 32.983,69 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
6 Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4675 1 29.294,86 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
7 Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4676 1 57.597,33 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
8 Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4677 1 33.788,37 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
9 Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4680 1 34.812,89 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
10 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4682 1 28.857,70 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
11 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4683 1 10.906,65 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Akart/sglt ve Kayseri Seker
12 | Kayseri | Kocasinan | Seker - : 4685 1 5.596,84 Fabrikasi Anonim Tam
Istasyonu ve . .
Sirketi
Arsasi
Kayseri Seker
13 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4687 1 23.185,28 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
14 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4687 2 236,24 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
15 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4688 1 32.471,42 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
16 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4693 1 11.506,49 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
3 Adet Ev ve
Ciftlik Binasi Kayseri Seker
17 | Kayseri | Kocasinan Seker - ve Fabrika 4702 1 1.186.827,47 | Fabrikasi Anonim Tam
Binasi ve Sirketi
Arsasi
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ilgesi

W ELEI]

Niteligi

Parsel | Yiiz Olgiimii

Malik/Hisse

18

Kayseri

Kocasinan

Seker

Arsa

4702

2 22.795,12

Kayseri Seker
Fabrikasi Anonim
Sirketi

Tam

19

Kayseri

Kocasinan

Seker

Arsa

4702

4 33.065,77

Kayseri Seker
Fabrikasi Anonim
Sirketi

Tam

20

Kayseri

Kocasinan

Seker

Tarla

4702

5 267,54

Kayseri Seker
Fabrikasi Anonim
Sirketi

Tam

21

Kayseri

Kocasinan

Seker

Arsa

4702

6 632,50

Kayseri Seker
Fabrikasi Anonim
Sirketi

Tam

22

Kayseri

Kocasinan

Seker

Arsa

4702

7 1.120,21

Kayseri Seker
Fabrikasi Anonim
Sirketi

Tam

23

Kayseri

Kocasinan

Seker

2 Adet Ev
Avlu Muf.
Hane
Mustemilat
ve Arsa

4702

9 81.509,19

Kayseri Seker
Fabrikasi Anonim
Sirketi

Tam

24

Kayseri

Kocasinan

Seker

Arsa

4704

1 17.785,36

Kayseri Seker
Fabrikasi Anonim
Sirketi

Tam

25

Kayseri

Kocasinan

Seker

Arsa

4705

1 18.593,21

Kayseri Seker
Fabrikasi Anonim
Sirketi

Tam

26

Kayseri

Kocasinan

Seker

Arsa

4706

1 8.328,41

Kayseri Seker
Fabrikasi Anonim
Sirketi

Tam

27

Kayseri

Kocasinan

Seker

Arsa

4707

1 5.660,72

Kayseri Seker
Fabrikasi Anonim
Sirketi

Tam

28

Kayseri

Kocasinan

Seker

Arsa

4709

1 11.753,26

Kayseri Seker
Fabrikasi Anonim
Sirketi

Tam

29

Kayseri

Kocasinan

Seker

Arsa

4710

1 13.295,51

Kayseri Seker
Fabrikasi Anonim
Sirketi

Tam

30

Kayseri

Kocasinan

Seker

Arsa

4711

1 5.090,20

Kayseri Seker
Fabrikasi Anonim
Sirketi

Tam

Sill

Kayseri

Kocasinan

Seker

Arsa

4712

1 6.679,74

Kayseri Seker
Fabrikasi Anonim
Sirketi

Tam

32

Kayseri

Kocasinan

Seker

Arsa

4713

1 6.160,06

Kayseri Seker
Fabrikasi Anonim
Sirketi

Tam

33

Kayseri

Kocasinan

Seker

Arsa

4714

1 18.139,11

Kayseri Seker
Fabrikasi Anonim
Sirketi

Tam

34

Kayseri

Kocasinan

Seker

Arsa

4715

1 14.707,07

Kayseri Seker
Fabrikasi Anonim
Sirketi

Tam

35

Kayseri

Kocasinan

Seker

Arsa

4716

1 8.068,07

Kayseri Seker
Fabrikasi Anonim
Sirketi

Tam

36

Kayseri

Kocasinan

Seker

Arsa

4717

1 10.618,65

Kayseri Seker
Fabrikasi Anonim
Sirketi

Tam

37

Kayseri

Kocasinan

Seker

Arsa

4719

1 5.898,19

Kayseri Seker
Fabrikasi Anonim
Sirketi

Tam

38

Kayseri

Kocasinan

Seker

Arsa

4720

1 11.088,04

Kayseri Seker
Fabrikasi Anonim
Sirketi

Tam
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ilgesi Mahalle  Mevkii Niteligi Sy Malik/Hisse
Kayseri Seker
39 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4721 1.168,89 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
40 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4723 5.241,17 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
41 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4724 2.272,07 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
42 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4725 17.131,16 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
43 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4726 239,34 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
44 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4727 7.240,36 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
45 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4729 7.095,09 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
46 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4730 3.337,75 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
47 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4733 2.882,67 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
48 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4765 265.190,88 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
49 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4869 4.098,67 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Sinirli Sorumlu
Kayseri Seker Camikebir Toplu isyeri
50 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 5407 29.993,96 Fabrikasi Anonim Yapi Kooperatifi - 1/2
Sirketi Kayseri Seker Fabrikasi
Anonim Sirketi - 1/2
Kirigshan Kayseri Seker
51 | Kayseri | Kocasinan Seker | e-Gullu Tarla 7006 100,00 Fabrikasi Anonim Tam
Bahce Sirketi
Adeviye - 1/18
Behiye - 1/18
Kayseri seker S.S YeEiS;‘aamalrﬁsggi Yapi
52 | Kayseri | Kocasinan Seker - Tarla 7016 1.339,49 Fabrikasi Anonim ’
Sirketi K. V: - 1410/4OQS
Kayseri Seker Fabrikasi
Anonim Sirketi -
1930/4008
Kayseri Seker
53 | Kayseri | Kocasinan Seker Koéyonu Tarla 7106 65.180,55 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
54 | Kayseri | Kocasinan Seker Koéyonu Tarla 7106 94.164,65 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
. . . . .. | Hane,Arsa, KayseriSekert
55 | Kayseri | Kocasinan Seker Koyoni Tirbe 7108 9.423,76 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
56 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 7109 292,10 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
57 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 7109 369,49 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
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ilgesi Mahalle  Mevkii Niteligi ELEGH | WO Malik/Hisse
Kayseri Seker
58 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 7109 4 126,59 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
59 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 7109 5 2.263,00 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
60 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 7110 2 151,55 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
61 | Kayseri | Kocasinan Seker - Tarla 7114 1 2.172,51 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
62 | Kayseri | Kocasinan Seker - Tarla 7114 2 3.410,83 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
63 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 11253 1 23.023,60 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker Fabrikasi
Anonim Sirketi -
88141/774728
Kayseri Seker Fabrikasi
Anonim Sirketi -
88393/774728
Kayseri Seker Fabrikasi
Anonim Sirketi -
272045/774728
Kayseri Seker Kayseri Seker Fabrikasi
64 | Kayseri | Kocasinan Seker Koéyonu Arsa 12646 4 7.747,28 Fabrikasi Anonim Anonim Sirketi -
Sirketi* 48163/774728
Kayseri Seker Fabrikasi
Anonim Sirketi -
32413/193682
Kayseri Seker Fabrikasi
Anonim Sirketi -
6464/96841
Kayseri Seker Fabrikasi
Anonim Sirketi -
48311/387364
Kayseri Seker
65 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 12674 1 6.006,20 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi

Degerleme calismasinda musteri tarafindan iletilen takyidat belgeleri kullanilarak degerleme calismasi
gerceklestirilmistir.

*Tasinmazin hisselerinin tamami toplandigi zaman Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi adina tam
milkiyete sahip oldugu tespit edilmistir.
3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkuliin mulkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar Gzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Misteriden temin edilen ve 27.04.2022 - 27.05.2022 tarihleri arasinda alinan TAKBIS belgelerine gére
degerleme konusu tasinmazlardan 4665 ada 1 parsel, 4667 ada 1 parsel, 4668 ada 1 parsel, 4685 ada 1 parsel,
7006 ada 1 parsel, 7016 ada 7 parsel, 7110 ada 2 parsel, 7114 ada 1 - 2 parseller lzerinde herhangi bir
takyidat kaydi bulunmamakta olup geri kalan tasinmazlar (zerinde asagidaki takyidat kayitlari
bulunmaktadir;
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4672 ada 1 parsel, 4674 ada 1 parsel
Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

e TEK. Genel MudirlGgi lehine 7.814 m? saha Uzerinde daimi irtifak hakki vardir. (19.01.1979 tarih ve 664
yevmiye no)

4675 ada 1 parsel, 4676 ada 1 parsel, 4677 ada 1 parsel, 4680 ada 1 parsel, 4682 ada 1 parsel, 4683 ada 1
parsel, 4687 ada 1 - 2 parseller, 4688 ada 1 parsel, 4693 ada 1 parsel, 4704 ada 1 parsel, 4705 ada 1 parsel,
4706 ada 1 parsel, 4707 ada 1 parsel, 4709 ada 1 parsel, 4710 ada 1 parsel, 4711 ada 1 parsel, 4712 ada 1
parsel, 4713 ada 1 parsel, 4714 ada 1 parsel, 4717 ada 1 parsel

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

e H: Turkiye Elektrik Kurumu Genel Mudurligi lehine 16.765 m?lik saha lzerinde daimi irtifak hakki
(19.01.1979 tarih ve 663 yevmiye no)

e TEK. Genel Mudurligu lehine 7.814 m? saha lzerinde daimi irtifak hakki vardir. (19.01.1979 tarih ve 664
yevmiye no)

4702 ada 1 parsel

Beyanlar Hanesinde;

e Korunma alani belirtmesi vardir. (13.03.2019 tarih ve 6758 yevmiye no)

e 1. Derece korunmasi gerekli tasinmaz kiltir varhgidir. (27.08.2014 tarih ve 19807 yevmiye no)
e 2. Derece korunmasi gerekli tasinmaz kiltiir varhgidir. (17.02.2011 tarih ve 2916 yevmiye no)
Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

e H: Turkiye Elektrik Kurumu Genel Muduarligi lehine 16.765 m?lik saha lizerinde daimi irtifak hakki
(19.01.1979 tarih ve 663 yevmiye no)

e TEK. Genel Mudurlugu lehine 7.814 m? saha lzerinde daimi irtifak hakki vardir. (19.01.1979 tarih ve 664
yevmiye no)

4702 ada 2 parsel, 4702 ada 5 parsel

Beyanlar Hanesinde;

e Korunma alani belirtmesi vardir. (13.03.2019 tarih ve 6758 yevmiye no)

e 2. Derece korunmasi gerekli tasinmaz kaltir varhgidir. (17.02.2011 tarih ve 2916 yevmiye no)
Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

e H: Turkiye Elektrik Kurumu Genel Mudurligi lehine 16.765 m?lik saha lizerinde daimi irtifak hakki
(19.01.1979 tarih ve 663 yevmiye no)

e TEK. Genel Mudurlugu lehine 7.814 m? saha lzerinde daimi irtifak hakki vardir. (19.01.1979 tarih ve 664
yevmiye no)

4702 ada 4 parsel, 4702 ada 6 parsel

Beyanlar Hanesinde;

e Korunma alani belirtmesi vardir. (13.03.2019 tarih ve 6758 yevmiye no)

e 2. Derece korunmasi gerekli tasinmaz kiltir varhgidir. (17.02.2011 tarih ve 2916 yevmiye no)
Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

e M:11.723 m? lik saha tizerinde daimi irtifak hakki vardir. (05.02.1985 tarih ve 435 yevmiye no)
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e H: Turkiye Elektrik Kurumu Genel MudurlGgu lehine 16.765 m?lik saha lizerinde daimi irtifak hakki
(19.01.1979 tarih ve 663 yevmiye no)

e TEK. Genel Mudurlugu lehine 7.814 m? saha lzerinde daimi irtifak hakki vardir. (19.01.1979 tarih ve 664
yevmiye no)

4702 ada 7 - 9 parseller

Beyanlar Hanesinde;

e Korunma alani belirtmesi vardir. (13.03.2019 tarih ve 6758 yevmiye no)

e 1. Derece korunmasi gerekli tasinmaz kiltiir varhgidir. (27.08.2014 tarih ve 19807 yevmiye no)
e 2. Derece korunmasi gerekli tasinmaz kilttir varhgidir. (17.02.2011 tarih ve 2916 yevmiye no)
Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

e M: 11.723 m? lik saha tizerinde daimi irtifak hakki vardir. (05.02.1985 tarih ve 435 yevmiye no)

e H: Turkiye Elektrik Kurumu Genel Mudurltgu lehine 16.765 m%lik saha Uzerinde daimi irtifak hakki
(19.01.1979 tarih ve 663 yevmiye no)

e TEK. Genel Mudurligu lehine 7.814 m? saha lzerinde daimi irtifak hakki vardir. (19.01.1979 tarih ve 664
yevmiye no)

4715 ada 1 parsel, 4716 ada 1 parsel, 4719 ada 1 parsel, 4720 ada 1 parsel, 4721 ada 1 parsel, 4723 ada 1
parsel, 4724 ada 1 parsel, 4725 ada 1 parsel, 4726 ada 1 parsel, 4727 ada 1 parsel, 4729 ada 1 parsel, 4730
ada 1 parsel, 4733 ada 1 parsel,

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;
e M:11.723 m? lik saha lizerinde daimi irtifak hakki vardir. (05.02.1985 tarih ve 435 yevmiye no)

e H: Turkiye Elektrik Kurumu Genel Mudurligi lehine 16.765 m?lik saha lizerinde daimi irtifak hakki
(19.01.1979 tarih ve 663 yevmiye no)

e TEK. Genel Mudurlugi lehine 7.814 m? saha lzerinde daimi irtifak hakki vardir. (19.01.1979 tarih ve 664
yevmiye no)

4765 ada 7 parsel, 4869 ada 4 parsel, 12674 ada 1 parsel
Beyanlar Hanesinde;

e s bu parselin tizerinde 35 (otuzbes) adet “Tek Katl Kargir Bina” yapilmis olup, bu binalar 6l krokisinde
A3, A5, A6, A7, A8, A9, A10, All, Al12, A13, Al4, Al15, A16, Al17, A18, A19, A20, A21, A22, A23, A24, A25,
A26, A27, A28, A29, A30, A31, A32, A33, A34, A35, A36, A37, A38 ve A39 harfleri ile gbsterilmis olup A3
harfi ile gosterilen binanin A4 harfi ile gsterilen 8,44 m?lik kismi yola tecaviizlidur. (09.12.2010 tarih ve
22558 yevmiye no)

e s bu parselin iizerinde 1 (bir) adet “Tek Katli Kargir Bina” yapilmis olup bu bina &l¢ii krokisinde A1 harfi
ile gosterilmis olup yine bu binanin 8l¢i krokisinde A2 harfi ile gosterilen 72,67 m?lik kismi yola
tecaviizlidir. (09.12.2010 tarih ve 22558 yevmiye no)

5407 ada 3 parsel
Beyanlar Hanesinde;

e s bu parselin {izerinde enerji nakil hatlarina ait tescili olmayan irtifak hatlari vardir. (09.12.2010 tarih ve
22558 yevmiye no)

24



070 sl Elfektrenik imra Kanunu cercevesinge e-imza ile imaalonmist

5B

GATRIMINA LY DEGIALAN

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

e A.H:20.057 m? lik kismi lizerinde Turkiye Elektrik Kurumu Genel MudurlGga lehine daimi irtifak hakki
vardir. (27.08.2014 tarih ve 19810 yevmiye no)

7106 ada 1 parsel

Beyanlar Hanesinde;

e Korunma alani belirtmesi vardir. (13.03.2019 tarih ve 6758 yevmiye no)

e 1. Derece korunmasi gerekli tasinmaz kiltiir varhgidir. (27.08.2014 tarih ve 19807 yevmiye no)
e Korunmasi gerekli tasinmaz kiltir varligidir. (08.04.2010 tarih ve 6388 yevmiye no)

7106 ada 2 parsel

Beyanlar Hanesinde;

e Korunma alani belirtmesi vardir. (13.03.2019 tarih ve 6758 yevmiye no)

e 1. Derece korunmasi gerekli tasinmaz kiltiir varhgidir. (27.08.2014 tarih ve 19807 yevmiye no)
e Korunmasi gerekli tasinmaz kaltir varligidir. (08.04.2010 tarih ve 6388 yevmiye no)

e 1.ve 2. derece korunmasi gerekli tasinmaz kultlr varligidir. (22.05.2009 tarih ve 8778 yevmiye no)
7108 ada 1 parsel

Beyanlar Hanesinde;

e Korunma alani belirtmesi vardir. (13.03.2019 tarih ve 6758 yevmiye no)

1. Grup korunmasi gerekli tasinmaz kiltar varhigidir. (14.05.2018 tarih ve 14531 yevmiye no)

1. Derece arkeolojik sit alanidir. (14.05.2018 tarih ve 14531 yevmiye no)

e Korunmasi gerekli tasinmaz kaltir varligidir. (06.12.2017 tarih ve 36353 yevmiye no)

e 1. Derece korunmasi gerekli tasinmaz kiltiir varhgidir. (06.03.2017 tarih 6597 yevmiye no)

e 2. Derece korunmasi gerekli tasinmaz kiilttir varligidir. (17.02.2011 tarih ve 2916 yevmiye no)
7109 ada 2 -3 -4 -5 parseller

Beyanlar Hanesinde;

e Korunma alani belirtmesi vardir. (13.03.2019 tarih ve 6758 yevmiye no)

e 2. Derece korunmasi gerekli tasinmaz kiltir varhgidir. (17.02.2011 tarih ve 2916 yevmiye no)
11253 ada 1 parsel

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

e B: Tiurkiye Elektrik Kurumu Genel Midurligi lehine 64 + 100 = 164 m?lik direk yeri icin intifa hakki
(05.02.1985 tarih ve 435 yevmiye no)

e  M: 64 m?lik direk yerlerinin intifa hakki (05.02.1985 tarih ve 434 yevmiye no)
12646 ada 4 parsel

Beyanlar Hanesinde;

e Korunma alani belirtmesi vardir. (13.03.2019 tarih ve 6758 yevmiye no)

e 1. Derece korunmasi gerekli tasinmaz kiltir varhgidir. (27.08.2014 tarih ve 19807 yevmiye no)
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e 2. Derece korunmasi gerekli tasinmaz kiltiir varhgidir. (17.02.2011 tarih ve 2916 yevmiye no)

Kayseri Kiltir Varliklarini Koruma Kurulunda yapilan incelemelerde miilkiyeti Kayseri Seker Fabrikasi A.S.
adina kayitl tasinmazlarin TAKBIS kayitlarinda belirtilen koruma alani ve korunmasi gerekli kiltiir varhg
beyanlari bulunan tasinmazlar icin her tirli insai faliyette ilgili birimden gorls alinmasi gerektigi
ogrenilmistir. Degerleme konusu tasinmazlardan 4702 ada 1 parselin sadece koruma siniriilan edilen bolgesi
icin goris alinmasi gerektigi fabrika alaninda yapilacak islemler igin Kayseri Kiltiur Varliklarini Koruma
Kuruluna herhangi bir bagvuru yapilmasinin gerekmedigi birim yetkilisinden 6grenilmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

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

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:
Gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.
Degerleme konusu tasinmazlarin takyidat belgeleri degerleme raporunun ekler béliminde belirtilmistir.

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

Misteri tarafindan 27.04.2022 - 27.05.2022 tarihleri arasinda alinan ve tarafimiza iletilen takyidat kayitlarina
gore degerleme konusu tasinmazlara iliskin son g yillik donemde gerceklesen alim satimlara iliskin bilgiler
asagida belirtilmistir.

4765 ada 7 parsel, 4869 ada 4 parsel ve 12674 ada 1 parseller ifrazen taksim uygulamasi sonucunda
20.11.2021 tarih 48004 yevmiye numarasi ile tescil edildigi 6grenilmistir. S6z konusu tasinmazlarin en son
malik degisikligi 20.11.2021 tarihinde gerceklesmis olup bu tarihten dnceki alim satim islemlerine iliskin
bilgiye ulasilamamistir.

12646 ada 4 parselin imar uygulamasi islemi ile 23.12.2021 tarih 61274 yevmiye numarasi ile tescil edildigi
Ogrenilmistir. S6z konusu tasinmazin en son malik degisikligi gerceklesmis olup bu tarihten 6nceki alim satim
islemlerine iliskin bilgiye ulasilamamistir.

5407 ada 3 parsel 15.04.2021 tarihinde satis islemine istinaden tescil edilmis olup son tasinmazin 3 yil igindeki
alim-satim islemlerine ait bilgiye ulasilamamistir.

7110 ada 2 - 3 - 4 - 5 parsellerin 04.10.2019 tarihinde 4706 sayili yasa kapsaminda hazine mallarinin satisi
islemine istinaden tescil edilmis olup son tasinmazlarin bu tarihten dnceki alim satim islemlerine iliskin bilgiye
ulasilamamistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 7006 ada 1 parsel, 7108 ada 1 parsel, 7016 ada 7 parsel, 7106 ada 1 - 2
parseller, 7114 ada 1 - 2 parseller ve 11253 ada 1 parseller lzerinde yapilan incelemelere goére son (g yil
icerisinde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

Diger tiim tasinmazlarin 3402 sayili Kanunun Ek-1 inci maddesi uygulamasi sonucunda 20.02.2020 tarih 7493
yevmiye numarasi ile tescil edildigi 6grenilmistir. Bu dogrultuda ilgili tarihten 6énceki alim satim bilgilerine
ulasilamamaktadir.
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3.4 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Konu tasinmazlar Kocasinan ilge sinirlari icerisinde konumlu, yakin ¢evresinde konut alanlari, ticaret alanlari,
park alanlari, saglik tesisi alanlari, dogal sit alanlari ve lzeri bos tarim alanlari bulunmaktadir.

Kocasinan Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligiinde 13.05.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gore degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida yer alan tabloda
belirtilmistir.

Plan Adi

Plan Onay
Tarihi

Ada No Parsel
No

Lejant

Yapilagma Kosullari

1/1.000 o6lgekli E: 1,80
1 "Uygulama 10.04.2018 4665 Konut Alani Hmaks: 10 kat
imar Plan" Cekme Mesafeleri: Tim cehelerden 5 m
1/1.000 oblgekli E: 1,80
2 "Uygulama 10.04.2018 4667 Konut Alani Hmaks: 10 kat
imar Plan" Cekme Mesafeleri: Tim cehelerden 5 m
1/1.000 oblgekli E: 1,80
3 "Uygulama 10.04.2018 4668 Konut Alani Hmaks: 10 kat
imar Plan" Cekme Mesafeleri: Tim cehelerden 5 m
1/1.000 olgekli E: 1,80
4 "Uygulama 10.04.2018 4672 Konut Alani Hmaks: 10 kat
imar Plani" Cekme Mesafeleri: Tim cehelerden 5 m
1/1.000 olgekli E: 1,80
5 "Uygulama 10.04.2018 4674 Konut Alani Hmaks: 10 kat
imar Plani" Cekme Mesafeleri: Tim cehelerden 5 m
1/1.000 olgekli E: 1,80
6 "Uygulama 10.04.2018 4675 Konut Alani Hmaks: 10 kat
imar Plani" Cekme Mesafeleri: Tim cehelerden 5 m
1/1.000 oblgekli E: 1,80
7 "Uygulama 10.04.2018 4676 Konut Alani Hmaks: 10 kat
imar Plani" Cekme Mesafeleri: Tim cehelerden 5 m
1/1.000 oblgekli E: 1,80
8 "Uygulama 10.04.2018 4677 Konut Alani Hmaks: 10 kat
imar Plan" Cekme Mesafeleri: Tim cehelerden 5 m
1/1.000 oblgekli E: 1,80
9 "Uygulama 10.04.2018 4680 Konut Alani Hmaks: 10 kat
imar Plan" Cekme Mesafeleri: Tim cehelerden 5 m
1/1.000 olgekli E: 1,80
10 "Uygulama 10.04.2018 4682 Konut Alani Hmaks: 10 kat
imar Plan" Cekme Mesafeleri: Tim cehelerden 5 m
1/1.000 olgekli E: 1,00
11 "Uygulama 10.04.2018 4683 Ticaret Alani Hmaks: 15 kat
imar Plan" Cekme Mesafeleri: On cephe 25 m, yan ve arka cephe 10 m
E: 1,80
Hmaks: 10 kat
Cekme Mesafeleri: Tim cehelerden 5 m
*Kocasinan Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinde yapilan
1/1.000 o6lgekli Kismen Konut, incelemelerde degerleme konusu tagsinmazin yaklasik 4.398,00 m?
12 "Uygulama 10.04.2018 4685 Kismen Yol ve yol ve park alaninda kaldigi tespit edilmis olup tasinmazin 3194
imar Plan" Kismen Park Alani | sayili imar Kanunu'nun 15 - 16 madde uygulamalari sonucunda
terk islemini gergeklestirebilecegi 6grenilmistir. Degerleme
konusu tasinmazin terk islemini gerceklestirmeden parselin
Gzerinde vyeni yapi vyapilamayacagl birim vyetkilisinden
Ogrenilmistir.
1/1.000 &lceKli E‘mlksol oot
13 igﬁilg:.ﬁ 10.04.2018 4687 Konut Alani GCekme Mesafeleri: T[]m. cehelerden 5 m
*Kocasinan Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudurliiginde yapilan
1/1.000 &lgekli incelemelerde degerleme konusu tasinmazlardan 4687 ada 1
14 "Uygulama 10.04.2018 4687 Konut Alani parsel ve 4687 ada 2 parselin tevhit islemi gérmesi gerektigi
imar Plani" ogrenilmis olup tevhit islemi gergeklestirilmeden parsellerin
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‘ Plan Adi Pl?r';:f:ay Ada No ‘ PaNr;eI ‘ Lejant Yapilagma Kosullari
Gzerinde yeni vyapi yapilamayacagl birim yetkilisinden
Ogrenilmistir.
1/1.000 dlcekli E: 1,80
15 "Uygulama 10.04.2018 4688 1 Konut Alani Humaks: 10 kat
imar Plani" Cekme Mesafeleri: Tim cehelerden 5 m
1/1.000 dlcekli E: 1,00
16 "Uygulama 10.04.2018 4693 1 Ticaret Alani Hmaks: Belirtilmemis
imar Plani" Cekme Mesafeleri: Tim cehelerden 10 m
*Kayseri Bilyliksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirltigiinde
yapilan incelemelerde Kayseri Seker Fabrikasi A.S. adina kayith
4702 ada 1-9 parseller, 4704 ada 1 parsel, 4705 ada 1 parsel, 4706
ada 1 parsel, 4707 ada 1 parsel, 4709 ada 1 parsel, 4711 ada 1
parsel, 4712 ada 1 parsel, 4713 ada 1 parsel, 4714 ada 1 parsel,
4715 ada 1 parsel, 4716 ada 1 parsel, 4717 ada 1 parsel, 4719 ada
1 parsel, 4720 ada 1 parsel, 4733 ada 1 parsel ve 7016 ada 7
1/100.000 Kismen Sanayi ve parsellerin 14.02.2022 tarih %8 saY|I| belediye meclisi ka.rarlyla
dlcekli “Yozgat Depolama Alani, 1/1.000, 1/5.000, 1/%5.099 olf;ek.ll .plan_la.rl.nda pla.n reV|zy.o.nu
17 | - sivas - Kayseri | 26.08.2015 | 4702 1 Kismen Konut Digi | $2'smalannin  yapildigiogrenilmistir. llgili beledivede birim
L yetkilisi ile yapilan gérismede plan revizyon galismalarinin devam
Cevre Duzeni Kentsel Calisma . . N . I
Plan” Alani ettigi ve henliz sonuglanmadig tespit edilmistir.
*Degerleme konusu tasinmazin iptal edilen 1/1.000 O&lgekli
“Uygulama imar Plani” kapsaminda kismen sanayi alani, kismen 2.
derece dogal sit alani lejantinda kalmakta olup E: 0,10, Hmaks:
Serbest yapilasma kosullarina sahiptir. Kayseri Biyuksehir
Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirliigiinde yapilan incelemelerde
imar plani revizyonu kapsaminda degerleme konusu taginmazin
imar lejantinda bir degisiklik olmayacagi, yapilasma kosullarinin E:
0,16’ya yukseltilmesinin planlandigi sifahen 6grenilmistir.
E: 0,10
Hmaks: Serbest
*Kayseri Bilyliksehir Belediyesi imar ve Sehricilik Mudiirltgiinde
) yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlardan 4702
N . Kismen Sanayi L . .
1/1.000 olgekli Alant. Kismen 2 ada 1 parselin iptal olan planlarinin yerine yapilacak yeni plan
18 "Uygulama 10.04.2018 4702 2 ! o galismalarinin tamamlanmasi akabinde 4702 ada 2 parselin
imar Plani" Derece Dogal Sit lejantinda bir degisiklik olmayacagi, yapilasma kosullarinin E.
Alani . . . g e
0,16ya ylkseltiimesinin planlandig sifahen 6grenilmistir. Ayrica
plan galismalarinin tamamlanmasi akabinde degerleme konusu
taginmazlardan 4702 ada 2 parselin yiz Olgimiinde ve imar
lejantinda herhangi bir degisiklik olmayacagi tespit edilmistir.
1/1.000 olgekli .
19 "Uygulama 10.04.2018 4702 4 2. Derece Dogal St Tasinmazin herhangi bir yapilasma kosulu bulunmamaktadir.
imar Plan" Alani
1/1.000 olgekli . e
20 "Uygulama 10.04.2018 4702 5 2 Dere;le Dogal Sit Tasinmazin herhangi bir yapilasma kosulu bulunmamaktadir.
imar Plani" an
1/1.000 Slgekli -
21 "Uygulama 10.04.2018 4702 6 2 Dere;le Dogal sit Tasinmazin herhangi bir yapilasma kosulu bulunmamaktadir.
imar Plani" an
1/1.000 Slgekli -
22 "Uygulama 10.04.2018 4702 7 2 Dere;le Dogal sit Tasinmazin herhangi bir yapilasma kosulu bulunmamaktadir.
imar Plani" an
*Degerleme konusu taginmaz iptal olan 1/1.000 6lgekli “Uygulama
imar Plani” kapsaminda kismen sanayi alani, kismen 2. derece
1/100.000 dogal sit alani lejantinda kalmakta olup E: 0,10 Hmaks: Serbest
Olgekli “Yozgat Sanayi ve yapilasma kosullarina sahiptir. Kayseri Bilyliksehir Belediyesi imar
23 | - Sivas - Kayseri | 26.08.2015 4702 9 ve Sehircilik Mudirliginde yapilan incelemelerde iptal olan
L Depolama Alani R .
Cevre Diuzeni planlarinin  yerine vyapilacak yeni plan g¢alismalarinin
Plani" tamamlanmasi akabinde degerleme konusu tasinmazin imar
lejantinda bir degisiklik olmayacagi, yapilasma kosullarinin E:
0,16’ya yikseltilmesinin planlandigi sifahen 6grenilmistir.
1/100.000 *Degerleme konusu tasinmazlar iptal olan 1/1.000 &lgekli
Olgekli “Yozgat Kentsel Yerlesik “Uygulama imar Plani” kapsaminda park alani lejantinda kalmakta
24 | - Sivas - Kayseri | 26.08.2015 4704 1 olup herhangi bir yapilasma kosulu bulunmamaktadir. Kayseri

Cevre Duzeni
Plani"

Alan

Biiyiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigiinde yapilan
incelemelerde iptal olan planlarinin yerine yapilacak yeni plan
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Plan Adi

1/100.000
olgekli “Yozgat

Plan Onay
Tarihi

Kentsel Yerlesik

Yapilagma Kosullari

galismalarinin  tamamlanmasi akabinde degerleme konusu
taginmazlarin imar lejanti ve yapilasma kosullarinda bir degisiklik

25 | - Sivas - Kayseri | 26.08.2015 4705 Alan olmayacag) sifahen 6grenilmistir.
Cevre Duzeni
Plani"
1/100.000
olgekli “Yozgat Kentsel Yerlesik
26 | - Sivas - Kayseri | 26.08.2015 4706 Alan
Cevre Duzeni
Plani"
1/100.000
olgekli “Yozgat Kentsel Yerlesik
27 | - Sivas - Kayseri | 26.08.2015 4707 Alan
Cevre Duzeni
Plani"
*Degerleme konusu tasinmaz iptal olan 1/1.000 6lgekli “Uygulama
1/100.000 imar Plani” kapsaminda konut alani lejantinda kalmakta olup
. e TAKS:0,20, KAKS:0,40, Hmaks: 2 kat yapilasma kosullarina sahiptir.
Olgekli “Yozgat Kentsel Yerlesik Kayseri Biyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik MudirlGginde
28 | - Sivas - Kayseri | 26.08.2015 4709 . . . .
Cevre Diizeni Alan yapilan incelemelerde iptal olan pIanIarlr.nn yermF yapilacak yeni
Plan” plan galismalarinin tamamlanmasi akabinde degerleme konusu
taginmazin park alani lejantina sahip olmasi planlandigi sifahen
ogrenilmistir.
*Degerleme konusu taginmaz iptal olan 1/1.000 6lgekli “Uygulama
imar Planl” kapsaminda park alani lejantinda kalmakta olup
1/100.000 . .
. o Kismen Kentsel herhangi bir yapilasma kosulu bulunmamaktadir. Kayseri
Olcekli “Yozgat Yerlesik Alan ve Biiyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigiinde yapilan
29 | - Sivas - Kayseri | 26.08.2015 4710 o . . . -
Cevre Diizeni Kismen Bl'Jyuk incelemelerde iptal olan planlarinin Yerlne yaE)llacak yeni plan
Plar” Kentsel Yesil Alan | ¢alismalarinin tamamlanmasi  akabinde degerleme konusu
taginmazin imar lejanti ve yapilasma kosullarinda bir degisiklik
olmayacag sifahen 6grenilmistir.
*Degerleme konusu tasinmaz revizyonu devam eden 1/1.000
1/100.000 lgekli “Uygulama imar Plani” kapsaminda ticaret alani lejantinda
Olgekli “Yozgat Kentsel Yerlesik kalmakta olup E: 0,50, Hmaks: 8,95 m yapilasma kosullarina sahiptir.
30 | - Sivas - Kayseri | 26.08.2015 4711 Alan Kayseri Blytksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudurliginde
Cevre Dizeni yapilan incelemelerde imar plani revizyonu kapsaminda
Plani" degerleme konusu tasinmazin park alani lejantina sahip olmasi
planlandigi sifahen 6grenilmistir.
1/100.000
Olgekli “Yozgat .
31 | - Sivas - Kayseri [ 26.08.2015 | 4712 Kentsel Verlesik
Lo Alan
Cevre Duzeni
Plani"
. 1/190'000 Kismen Kentsel
Olgekli “Yozgat Yerlesik Alan ve
32 | - Sivas - Kayseri | 26.08.2015 4713 -
Cevre Duzeni Kismen Bl.JVUk
" Kentsel Yesil Alan
Plani
1/100.000
Olgekli “Yozgat Kentsel Yerlesik *Degerleme ) konusu tasinmazlar iptal olan 1/1.000 &lgekli
33 | - Sivas - Kayseri | 26.08.2015 4714 Alan “Uygulama Imar Plani” kapsaminda konut alani lejantinda
Cevre Duzeni kalmakta olup TAKS:0,20, KAKS:0,40, Hmaks: 2 kat yapilasma
Plan" kosullarina sahiptir. Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi imar ve
1/100.000 Sehircilik Miudurliginde vyapilan incelemelerde iptal olan
Olgekli “Yozgat Kentsel Yerlesik planlarinin  yerine  yapilacak yeni plan  g¢alismalarinin
34 | - Sivas - Kayseri | 26.08.2015 4715 Alan tamamlanmasi akabinde degerleme konusu tasinmazlarin park
Cevre Diuzeni alani lejantina sahip olmasi planlandigi sifahen 6grenilmistir.
Plani"
1/100.000
o6lcekli “Yozgat .
35 | - Sivas - Kayseri | 26.08.2015 | 4716 Kentsel Yerlesik
Lo Alan
Cevre Duzeni
Plani"
1/100.000
oOlgekli “Yozgat .
36 | - Sivas - Kayseri | 26.08.2015 | 4717 Kentsel Yerlesik

Cevre Duzeni
Plani"

Alan
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Plan Adi

1/100.000
olgekli “Yozgat

Plan Onay
Tarihi

Kentsel Yerlesik

Yapilagma Kosullari

37 | - Sivas - Kayseri | 26.08.2015 4719
L Alan
Cevre Duzeni
Plan!"
1/100.000
oOlgekli “Yozgat .
38 | - Sivas - Kayseri | 26.08.2015 | 4720 Kentsel Yerlesik
L Alan
Cevre Duzeni
Plani"
1/1.000 6lgekli
39 "Uygulama 10.04.2018 4721 Konut Alani
imar Plan"
1/1.000 olgekli Konut Alani TAKS: 0,30
40 "Uygulama 10.04.2018 4723 KAKS: 0,90
imar Plan" Hmaks: 3 kat
1/1.000 olgekli Konut Alam *Degerleme  konusu tasinmazlarin  ¢ekme  mesafelerinin
41 "Uygulama 10.04.2018 4724 ogrenilebilmesi igin malikin ilgili belediyeye ¢ap krokisiyle basvuru
imar Plan" yapilmasi gerektigi 6grenilmistir.
1/1.000 8lcekli Konut Alani
42 "Uygulama 10.04.2018 4725
imar Plan"
1/1.000 dlgek "Izlgjekéesrl’:fncr-:-r1 konusu  tasinmazin  yapilasma  kosullarinin
43 "Uygulama 10.04.2018 4726 Ticaret Alani e o L L . -
imar Plan" ogrenilebilmesi igin malikin ilgili belediyeye ¢ap krokisiyle bagvuru
yapmasi gerektigi 6grenilmistir.
1/1.000 8lcekli
44 "Uygulama 10.04.2018 4727 Konut Alani
. " TAKS: 0,30
Imar Plani )
1/1.000 BlceKi ::AKksj g'l?aot
45| "Uygulama 10.04.2018 4729 Konut Alani — .
imar Plan" "I“Jege.rlerjne .k.o'nusu . Itarsln'rpazlarl'n ¢ekme rn.esafelenmn
- - ogrenilebilmesi igin malikin ilgili belediyeye ¢ap krokisiyle basvuru
1/1.000 Slceki yapilmasi gerektigi 6grenilmistir.
46 "Uygulama 10.04.2018 4730 Konut Alani
imar Plan"
*Degerleme konusu taginmaz iptal olan 1/1.000 6lgekli “Uygulama
imar Plani” kapsaminda park alani lejantinda kalmakta olup
1/100.000 herhangi bir yapilasma kosulu bulunmamaktadir. Kayseri
oOlgekli “Yozgat Kentsel Yerlesik Biiyiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigiinde yapilan
47 | - Sivas - Kayseri | 26.08.2015 4733 Alan incelemelerde iptal olan planlarinin yerine yapilacak yeni plan
Cevre Duzeni galismalarinin  tamamlanmasi akabinde degerleme konusu
Plani" taginmazin seker fabrikasinin devami nitelig§inde olmasindan
dolayi sanayi alani lejantina ve E: 0,16 yapilmasinin planlandigi
sifahen 6grenilmistir.
E: 1,30
1/1.000 Slcekli Turizm, Ticaret ve Hma;s: 15 kat
48 .Uygulami 10.04.2018 4765 Konut Alani Cekme Mesafeleri: On bahge 10 m, yan bahge 10 m, arka bahge
Imar Plani
15m
E: 1,20
1/1.000 6lgekli Humaks: 15 kat
49 "Uygulama 10.04.2018 4869 Ticaret Alani *Degerleme  konusu  tasinmazin  ¢ekme  mesafelerinin
imar Plan" Ogrenilebilmesi igin malikin ilgili belediyeye ¢ap krokisiyle bagvuru
yapmasi gerektigi 6grenilmistir.
*Degerleme konusu taginmaz iptal olan 1/1.000 él¢ekli “Uygulama
imar Plani” kapsaminda ticaret alani lejantinda kalmakta olup E:
1,50 yapilasama kosulu bulunmaktadir. Kocasinan Belediyesi imar
ve Sehircilik Mudurligiinde yapilan incelemelerde 06.09.2021
tarih, 120 no.lu belediye meclis karariyla onaylanan yeni imar plani
1/100.000 galismasi kapsaminda degerleme konusu tasinmazin imar
o6lcekli “Yozgat lejantinda herhangi bir degisiklik olmayacagi 6grenilmis olup
50 | - Sivas - Kayseri | 26.08.2015 5407 Ticaret Alani taginmazin ¢ekme mesafeleri ile degisik yapilcagl sifahen

Cevre Duzeni
Plani"

6grenilmistir. Mevcut imar planinda gliney cephesinden yapmasi
gereken 50 m ¢ekme mesafesinin 10 m’ye dusurilecegi, bati
cephesinden 50 m ¢ekme mesafesi verilecegi 6grenilmistir. Plan
revizyonu akabinde parselin ingaat taban oturumunun artacagi, bu
sebeple malikin ilgili belediye deger artisindan dolayi bir bedel
odemesi gerektigi tespit edilmis olup bu  bedelin heniz
belirlenmedigi birim yetkilisinden 6grenilmistir. Ayrica s6z konusu
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‘ Plan Adi Pl?r';:f:ay Ada No ‘ PaNr;eI ‘ Lejant Yapilagma Kosullari
plan g¢alismasinin heniiz tamamlanmadigi ilgili belediyede yapilan
incelemelerde tespit edilmistir.
Tasinmazin herhangi bir yapilasma kosulu bulunmamaktadir.
1/1.000 o6lgekli *Kocasinan Belediyesi imar ve Sehricilik Midirligiinde yapilan
51 "Uygulama 10.04.2018 7006 1 Kismen Park Alani, incelemelerde degerleme konusu tasinmazin kamulastiriimasi
) o Kismen Yol Alani e o S
Imar Plani gerektigi 6grenilmis olup degerleme tarihi itibariyla taginmazin
kamulastirma programinda olmadigi tespit edilmistir.
*Degerleme konusu tasinmaz iptal olan 1/1.000 élgekli “Uygulama
imar Planl” kapsaminda kismen konut alani, kismen park alani
1/100.000 lejantinda kalmakta olup TAKS:0,30, KAKS:0,90, Hmaks: 3 kat
6I?ekli ”Yozgat. Bllyiik Kentsel Yesil yap||a§r.na.I$05ullfa.r|Ta feﬁiptir. Kayseri B’.(ly[]k§ehir Beleqiyesi imar
52 | - Sivas - Kayseri | 26.08.2015 7016 7 Alan ve Sehircilik Mudirlaginde yapilan incelemelerde iptal olan
Cevre Duzeni planlarinin  yerine  yapilacak yeni plan  g¢alismalarinin
Plani" tamamlanmasi akabinde degerleme konusu taginmazin lejantinin
heniiz belli olmadigi, plan galismalarinin devam ettigi sifahen
ogrenilmistir.
1/1.000 olgekli -
53 "Uygulama 10.04.2018 7106 1 2. Derece Dogal Sit Tasinmazin herhangi bir yapilasma kosulu bulunmamaktadir.
imar Plan" Alani
1/1.000 olgekli . e
54 "Uygulama 10.04.2018 7106 2 2 Dere;le Dogal sit Tasinmazin herhangi bir yapilasma kosulu bulunmamaktadir.
imar Plani" an
1/1.000 olgekli . e
55 "Uygulama 10.04.2018 7108 1 2 Dere;le Dogal Sit Tasinmazin herhangi bir yapilagma kosulu bulunmamaktadir.
imar Plani" an
1/1.000 olgekli .
56 "Uygulama 10.04.2018 7109 2 2 Dere;le Dogal Sit Tasinmazin herhangi bir yapilagma kosulu bulunmamaktadir.
imar Plani" an
1/1.000 olgekli -
57 "Uygulama 10.04.2018 7109 3 2. Dere/;:;e Dogal Sit Tasinmazin herhangi bir yapilagma kosulu bulunmamaktadir.
imar Plan" an
1/1.000 olgekli -
58 "Uygulama 10.04.2018 7109 4 2. Dere/;:;e Dogal Sit Tasinmazin herhangi bir yapilasma kosulu bulunmamaktadir.
imar Plan" an
E: 0,10
Hmaks: Serbest
*Kayseri Biyuksehir Belediyesi imar ve Sehricilik Midirliginde
. . Kismen Sanayi yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlardan 4702
1/1.000 olgekli - . .
" Alani, Kismen 2. ada 1 parselin iptal olan planlarinin yerine yapilacak yeni plan
59 Uygulama 10.04.2018 7109 5 . .
imar Plan" Derece Dogal Sit gahsm.alarlnm tamamlanmasi tamamlanmaf! zil<“ab|r1'de'71.09 ada5s
Alani parselin yapilasma kosullarinin belirlenecegi 6grenilmistir. Ayrica
plan galismalarinin tamamlanmasi akabinde degerleme konusu
taginmazlardan 7109 ada 5 parselin yiz 6l¢iminde ve imar
lejantinda herhangi bir degisiklik olmayacag) tespit edilmistir.
E: 0,10
Hmaks: Serbest
*Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi imar ve Sehricilik Miidarliginde
1/1.000 6lcekii yzpllan incelgm.elerde degerleme konus_u ta§|nmazlardan.4702
60 "Uygulama 10.04.2018 7110 ) Sanayi Alani ada 1 parselin iptal olan planlarlnln. yerine yapilacak yeni pla.n
imar Plan" galismalarinin tamamlanm.am akal?!m:js 71'10. a.da 2 parselin
yapilasma kosullarinin belirlenecegi 6grenilmistir. Ayrica plan
galismalarinin  tamamlanmasi akabinde degerleme konusu
taginmazlardan 7110 ada 1 parselin yiz 6l¢giminde ve imar
lejantinda herhangi bir degisiklik olmayacagi tespit edilmistir.
1/1.000 o6lgekli
61 iﬁ!ii';r:ﬁ 10.04.2018 7114 ! Yol Alani Taginmazlarin herhangi bir yapilasma kogulu bulunmamaktadir.
1/1.000 Blceki *Degerleme konusu ta§|nmfazlatj deé'erl.eme tarihi itibariyla
62 "Uygulama 10.04.2018 7114 ) Yol Alant kamulastirma programina dahil edilmemistir.
imar Plani"
1/1.000 6lgekli E: 1,80
63 "Uygulama 10.04.2018 11253 1 Konut Alani Hmaks: 10 kat
imar Plan" Cekme Mesafeleri: Tim cehelerden 5 m
1/1.000 6lgekli E: 0,75
64 "Uygulama 10.04.2018 12646 4 Konut Alani Hmaks: 5 kat
imar Plan" Cekme Mesafeleri: On bahge 5 m, arka bahge 5 m
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Plan Onay

Plan Adi Tarihi Yapilagma Kosullari

E: 1,00

Hmaks: imar plani kapsaminda belirtiimemistir.

Cekme Mesafeleri: On bahge 10 m, yan bahge 5 m, arka bahge 5
m

1/1.000 dlcekli
65 "Uygulama 10.04.2018 12674 1 Lise Alani
imar Plani"

Kayseri Biiyliksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinde yapilan incelemelerde 14.02.2022 tarih 38
sayih karar dogrultusunda yukaridaki tabloda belirtilmis olan degerleme konusu tasinmazlarin imar
planlarinda ve yapilasma kosullarinda degisiklik olacagi tespit edilmistir. Degerleme calismasinda 14.02.2022
tarih 38 sayili kararda belirtilmis olan tasinmazlarin degeri, plan degisikligi sonrasinda olusacak olan imar
lejanti ve yapilasma yogunlugu g6z 6niine alinarak deger takdiri gerceklestirilmistir.

14.02.2022 tarih 38 sayili kararda degerleme konusu tasinmazlardan 4702 ada 2 parsel, 4733 ada 1 parsel,
7109 ada 5 parsel ve 7110 ada 2 parsellerin belirtilmedigi tespit edilmis olup Kayseri Bliylksehir Belediyesi
imar ve Sehircilik Miidirligiinde yapilan incelemelerde séz konusu tasinmazlarin plan degisikligi sinirlari
icerisinde yer aldig birim yetkilisinden 6grenilmistir. Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlarin sanayi
alani lejantina, E=0,16 yapilasma yogunluguna sahip olacagl 6grenilmis olup degerleme calismasinda
tasinmazlarin plan degisikligi sonrasindaki durumlari g6z 6niinde bulundurularak deger takdiri yapiimistir.

04.10.2017 tarihli Kayseri Blyuksehir Belediyesi ve Kayseri Seker Fabrikasi A.S. arasinda imzalanmis olan
protokole gbre degerleme konusu tasinmazlardan 4704 ada 1 parsel, 4705 ada 1 parsel, 4706 ada 1 parsel,
4707 ada 1 parsel, 4709 ada 1 parsel, 4710 ada 1 parsel, 4711 ada 1 parsel, 4712 ada 1 parsel, 4713 ada 1
parsel, 4714 ada 1 parsel, 4715 ada 1 parsel, 4716 ada 1 parsel, 4717 ada 1 parsel, 4719 ada 1 parsel, 4720
ada 1 parsellerin tamami ve 4702 ada 1 parselin 97.285,40 m?lik kisminin bedelsiz olarak belediyeye
devredilecegi tespit edilmistir. S6z konusu parsellere ve 4702 ada 1 parselin ilgili kismina deger takdiri
yapilmamis olup ilgili parseller degerleme calismasina dahil edilmemistir. 04.10.2017 tarihli Kayseri
Bliylksehir Belediyesi ve Kayseri Seker Fabrikasi A.S. arasinda imzalanmis olan protokoliin ilgili kisimlari ve
14.02.2022 tarih 38 sayili karar degerleme calismasinin ekler boliimiinde belirtilmistir.

13.02.2019

" — E—é?—h‘b’ e

—\| 4765 ada 7 parsel = e ————
\

Mt

12674 ada 1 parsel
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Degerleme konusu tasinmazlardan 4702 ada 1 - 9 parseller, 4704 ada 1 parsel, 4705 ada 1 parsel, 4706 ada
1 parsel, 4707 ada 1 parsel, 4709 ada 1 parsel, 4710 ada 1 parsel, 4711 ada 1 parsel, 4712 ada 1 parsel, 4713
ada 1 parsel, 4714 ada 1 parsel, 4715 ada 1 parsel, 4716 ada 1 parsel, 4717 ada 1 parsel, 4719 ada 1 parsel,
4720 ada 1 parsel, 4733 ada 1 parsel, 5407 ada 3 parsel ve 7016 ada 7 parsellerin 1/100.000 6lcekli “Yozgat
- Sivas - Kayseri Cevre Duizeni Plani"nda konumlari yaklasik olarak asagida beliritlen plan gorselinde
beliritimistir.
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Plan Notlari

KOCASINAN KENT BUTUNU REVIZYON IMAR PLANI
PLAN NOTLARI

1. KOCASINAN KENT BUTUND REVIZYON IMAR PLANL PLAN HOKOMLERI VE PLAN AGILAMA
RAPORUYLA BIR BOTONOOR

¥ BU PLANIN ONAYINDAN ONCE DNAYLANMIS OLAN; ILAVE VE REVIZYON IMAR PLANLAR ILE IvaR
PLAN DEGISKLIKLERINDE OZEL OLARAK YER ALAN, “PLAN NOTLARI VE UYGULAMA HUKDMLERS
MWMWWWAWIGEMWM!

3. REVIZYON IMAR PLANE ONAYINDAN ONCE “M° LEJANTL KONUT ADASI CLARAK PLANLS IKEN:

PLANLAR  YAPM  YOMETMELG! GEREGINCE “TICARET+KONUT® ALANI OLARAK
PLANLANAN VE TICARET YA DA KONUT ORANLASY BELIRLENMEYEN YAPI ADALARINDA, ISTEGE
BAGL L) UYGULAMA YAPLABILIR

4. BLOK YAPL NIZAME ONGORDLEN YA ADALARINOA; BLOKLAR MEVOUT TESEXKULE GORE
OLUSACAX, TEK KMAN PARSELLER AYRIC NIZAM YAPLASMA HUKDMUERINE GORE
YAPLASACAKTIR,

5 BLOK VE BITIZK NIZANLI YAPY ADALARINDA RUHSATLI MEVCUT Bt BINA VAR ISE; ADA

ICERSINDE  YAPILACAK OLAN YEN|I YAPARDA MEVOUT TESEKKULE UYGUN KAPALI ('JOOM
YAPILABILIR

0.0 FLANIN ONAYINDAN ONCE YAPRLMIG VEVEYA RUMSATLANDIRILMG YAPILARN
ALARLARDA, MEVCUT YAFININ MOCAVIUINDEX] (OMSU) PARSELLERDEK! TESEKKULLERE GORE
IMAR PLANINDA CNGOROLEN YAPI DUZENINDEN F OLARAX AYRIK, IIZ, BLOK VEYA 8ITI1$K
NIZAM YAF| BELEONE @NNE TASI OLUP. PLANDA BELIRTILEN INGAAT ALANI ESAS
ALIHACAKTIR

7. KUTLE PARSEL NIZAMINDA PLANLANAN ALANLARDA, 1A= . . OLARAK BELIRLENEN ALANLAR
MA ESAS WSAAT ALANI OLUP, BU PARSELLERDE BELRTLEN OLCULER VE GRGUER DISINA

E] mmmowm:omunmmwmmomm NLARDA; B
ALANLARA DAR HAZIRLANAN KENTEEL TASARM PROJELERI VE PLAN NOTLAR) LE LYGULAMA
ESASUARINA GORE UYGULAMA YAPLACAXTIR

. mumwmmwwmver Mtuwmumummmm
OLAN UYUSMAZLKLAR ILE DONDSUMDEN KAYNAKLANAN ALAN FARKLILIKLARM UYOULAMA
SRASINDA COZUMLEMEYE SELEDIVES YETKLIDIR

10. szmuwmwmmmwmmm.wmnw
FAZLA XKENARINA DAYANABILIR. ANCAK KOMSU PARSELE 250 METREDEN DAMA AZ
BULUNAN BINA CEPMESINDE PENCERE VE WAP| ACILAMAZ CAT| MEYIL MU PARSELE

11 HASTANE CADOESINDEN CEFHE ALAN, KORUMA ETH ALANI SINIRI DISINDA KALAN TICARET
ALANI OUARAX PLANLI ALANLARDA MEVCUT TESEXKKULE BAKLMAKSIZIN ASMA KAT YAPILMAS!
ZDRUNlLlDUI

13, KONUT ALANLATINGA ADA AYIRMA CIZGILER! SEMATI OLUP. MULYET DURUMU DIKKATE
ALUNARAK IFRAZ YAPILACAKTIR.

13, KOTLE NIZAM OLARAK PLANLI PARSELLERDE, PARSELIN IR KISM YAPILASMIS ISE, KALAN
KISIMOA INSAAT ALANI HESAB| KUTLE PARSELE BASAN KISIMLARIN ORANMLAMASINA GORE
HESAPLANACAKTIR.

T4 PLANLAMA ALANI BOTONONDE KAYSER! KULTUR VARLIKLART KORUMA KURULL KARARLARI ILE
TESPIT VE TESCE EDRMIS BULUNAN YAPILARIN BULUSDUGU PARSELLERDE VE NORUMA
ALANLARINDA, YAPLACAK UYGULAMALAR LGILI KURLL KARAR! DOGRULTUSUNDA YAPILACAKTIR.

TE PLANLAMA ALANI ICERISINDE YAPEACAX YAPLAR ICIN AYRINTILI ZEMN ETUDU YAPILMADAN
UYGULAMA YAMLAMAZ

T PLANUAMA KAPSAMNDA YOL, YEGL ALAN, EGITM, SAGLIK VE, DONATI ALANLAR! KAWL ELIVE
GECMEDEN UYGULAMA YAPILAMAZ

17. PLANDA YEGL ALAN OLARAK AYREAN ALANLARDA; TOPLAM ALANIN %5UNU GECMEYECEX
FEKLDE TRAFO, DOGALGAZ VANAS), MUMTARLIK. SEMT KONAGS, SABIT OLMAYAN BUFE, KAMLYA
AT AGIK SPOR ALANLARI ATM VE KAMU TESISLER| YAPILABLIR YINE BU ALANLARDA KAMU

mmmmmmnlmwnwwuwmwm
wm“"fuwhvw TARAFINGAN ONAYLANACAK PROJELER VE VAZIVET PLANCARINA UYGUN
OLARAK

18 By PLANIN ONAYINDAN ONCE YURURLUKTE OLAN UYGULAMA WAR PLANINDA IMAR PARSEL|
DLAN ANCAK BU PLAN ILE YOL ISTIRAMETLERININ DEGISMES! NEDENIYLE WAR PAREEL|
OZELLIGINI  KAYBEDEN PARSELLER ‘IMAR PARSELI OLARAK KABUL EDREBILIR ANCAX
RUHSATLANDIRMADA YENI PLAN SARTLAR| DOGRULTUSUNDA UYGULAMA YARILIR.

18, KARAYOLU KAMULASTIRMA SINIRINA CEPHELI HRSEIJ.ERM. PLAN DE@SMER[ YOL “0%'8
W

GORUSO DOGRULTUSUNDA UYGLLAMA YAPEAGAKTIR. mum KURU“ GORUSY
TUSUNDA, KAMULAGTHMA SINFI ICERISINDE YAPILAN YOL PROJESINE GORE CEPHE

20, YAYA YOULARL YANGIN, ACIL DURUM. COP. NAKLIYE, OTOPARK V8. SERVIS KULLANMLARS IGIN
ouzmlcmoe TRAFIGE AQILACAKTIR

21 SAVISAL VERIS! BULUNAN, HAVA MANLA PLANLARI JEOLOJK VE JEOTEKNK ETUD VERILERL
TEKNIK ALTYAP HATLARE VE TESCILL| PARSELLERE AT DILGILER ILE BENZER KAPEAMOAK] SAYISAL
VERILER IMAR PLANLARINDA ALTLK OLARAK KULLANILACAKTR.

13, KOCASINAN IMAR PLANI BUTUNUNDE. HAVA MANIA PLANLARY ILE KEITLAMA GETHAEN
PARSELLERDE IMAR CAM DUZENLENR IMVAR PLANINDA ONGOROLEN KAT SAYIS! ILE BIRUKTE
HAA MANIA KOTUNUN @ VERDIGE BINA YUKSEKLUIG! DE IMAR CAPINDA BELRTLECEXTIR

D
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3. WA MANIA PLANLARI GEREGI KISITLAMA GETIRILEN VE W SEBEPLE INSAAT ALANININ
TAMAMNI KULLANAMAYAN PARSELLERDE TAKS DEGERINI %S0YE KADAR KULLANDIRMAYA
BELEDIYES! YETKILIDER

24 UYGULAMA SIRASINDA TASINMAZLARIN KONUMU GEREGI, GEREKLI GORULDOGU TAKTIRDE,
TEIAS, KCETAS, KASKL BOTAS, DSI TCK VB KURUM-KURULLS GORUSU ALINACAKTIR

5. HALMAZR HARITALARDAKI MULKIYET SINIRLARI LE KADASTRAL SINIRLAR ARASINDA
UYUMSUZLUK OLMAS! MALINDE, ILGLI KADASTRO MUDURLUGU'NUEN AUNACAK AFLIKASYON
YAPLACAKTH.

26 REVIZYON IMAR PLANI HAZIRLANMAS! SURECINOE MECLIS KARARLARI |LE XABUL EDILMS VE
REVIZYON PLANIN ASKIYA CIKTIGH TASU ITIBARIYLE SUREC! TAMAMLANAN PLANLAR BU REVIZYON
KAPSAMINDA PLANLARA ISLENECEKTR.

7. REVIZYON IAAR PLANINDA 2000 M° FRAZLI A-2 TAKSD0S M‘OOG YAPILAGMA - SARTINOA
PLANLI  ALANLAR  TARMSAL ALANIARDIR, BU  ALANLARDAX] KAYSERI
BUYUKSENIR BELEDIVES! UYGULAMA IMAR PLANI PLAN NOWINDNU HOKOMLUER GECERLIDIR

3% DU PLANDA SELIRTILMEYEN HUSUSLARDA 3104 SAYILI IMAR KANUNUNUN ILGLI HOXOM VE
YONETMELIKLERI ILE IMAR UYGULAMALARINDA BAGLAYIC OLAN (DEPREM YONETMELIGL, SIGINAK
YONETMELIGL OTOPARK YOMETMELIG! VB GBI KANUN VE YONETMELKLER VE *KAYSERI
BUYUKSEHIR BELEDIYES! IMAR YONETMELIG VE PLAN NOTLARI HOKUMLERI GECERLIDIR.

25 3868 ADA 3 PARSEL NOLU TASINMAZIN BULUNDUGU ALANDA BODRUM KATTA TICARET
YAPILABILIR

20, YAVUZ SUATAN SELIM CADDES| UZERINDE. PLAN DEGISIKLIGE ONAMA SINSU ICERISINGE PLANLI I
TOPTAN TICARET ALANLARINDA ARKATLI YA®! YAPLABILIR A 08 19 2010

A1 YAVUZ SULTAN. SEUM CADDESI UZERINDE, PLAN DEGISKLIGE ONAMA SINFI 'CERISI‘OE
TICARET - KONUT ALANI (TICK}) OLARAK PLANLI YAPI ADALARINGA TICARET KULLANML. TOPLAM
INGAAT ALANININ %20'SIN GECMEYECEKTIR,

mmm

BULUNDUGU ALANDA MEVCUT Wmmmmmrmmzwuuwn N G113 eoe
—_— K

— S
. mnmwms‘mM|mLuwwummuw GEVRE VE SEHRCILK
BAKANLIGE MEKANSAL PLANLAMA GENEL MUDORLUGO TARAFINDAN 07082018 TARMINDE
ONANAN PLAN DEGISIKUIGI wsmmm PLAN DEGISIKLIGI ONAMA SINS ICERISINDE TICARET
ALANI ICIN ONGCRULEN PLAN NOTLARINA GORE,
#) TICARET ALANINDA YAPRASMA KOSULLARE EMSAL#1 50 VE YENCOK=3 KATTIR.
b) YAP| MESAFELERI usum YALNIZCA GIRIS - WIS KONTROLU MAKSADI LE
KONTROL VE GUVENLIK XULUBESI, GIRIS TAKI VB TESISLER YER ALABLIR
c} OTOPARK OEREXSINMI  YURURLUKTEM! OTOPARK YONETMELIG DOGRULTUSUNDA
ADAPARSEL ICERISINDE KAR!
) PLANUAMA ALANI ICERISINDE IHTIYAG DUYULMASE HALINDE PLAN DEGISIKLIGH YAPILMAKSIZIN
ILGAE KURUM VE Kmuwsun UYGUN GORUSD ALINMAK KOSULU KE TEKNK ALTYAP ALANLAR!
YAPLABLR VE \WIIVET PLANINA GORE FRAZ EDLEBILIR BU ALANLARDA TRAFO, TELEKOM
YAPILARI, SANTRAL BINALARL ARITMA TESIS| SU DEPOSU GBI KULLANMLAR YER ALABILIR.
VAZIYET PLANI DOGRULTUSUNDA 30000 ¥ INGAAT ALANLI YENGOK=8 KATLI YONETM VE OFIS
WNALAR! YAPRABILIR
a) IMAR PLANINA ESAS JEOLOMCJEOTEKNIK ETUT RAPORU ONAYLANMADAN LIYGULAMAYA
GECILEMEZ WAR PLANINA ESAS OLMAX UZERE MAZRLANAN JEOLOJIK VE JEOTEKNIK ETUT, W 08 12 21A3
ZEMIN ETUDU YERINE KULLANILAMAZ.
) PARSEL BAZINDA LABORATUVAR DENEYLERINE DAYALI SONOAJLI ZEMIN ETODD UYGUN
GOROLMEDEN VE GEREKLI MUMENDISUIK ONLEMUER! ALINMADAN UYGULAMAYA GEGILEMEZ

0) PLANLAMA ALANINOA HALIHAZIRDA MEVCUT BULUNAN TRAFO (TH), DAGITIM DMy
KESICI OLGLU KABKI (KOK), ENER| NAXIL HATTI (ENM) V. TESISLERIN OLGOLEREX DE
KORUNMASL MOLKIVETIRTIFAX HAKLARININ KORUNMAS| ESASTI PLAN

NEDENI LE Bl HATLARIN VE. TESISLERIN BULUNDUGU ALANLARIN KORUNMASININ

ZORUNLUDUR. DEPLASE ISLEMLERININ ZORUNLU U MALLERDE DEPLASE EDILMEDEN
L weossoumsnanser _ ___ ]

ummnmmwm DONWVEG&BNMWWIMEM

lA-LMSNRLMl ICERISINDE BULUNAN ILKOKUL ALANINDA VAZIVET PLANI DEGISKLIGINE UYGUN | 8w 07,01 200m10

O ARAX UYGULAIA _—

38, vmmssunmnnasawwmwwmcumm
BAZINDA PROJELENDIRME YAPMAYA LGILI BELEDIYESI YET

—_— —— — ———
35, Kox KOCASI“N lcw SNRLARI EIND&. 11000 OLCEXLI UYGULAMA IMAR PLANINDA 3 V IVE UZ£R1
KAT YOKSEXLIGH VERILMIS IMAR ADALARINDA. KONUT KULLANPALI BAGIMSZ BOLUM BUYURLUG
MINIMM MAM“WWW

H Ww ll.ccsl SNRLAR] N IGINDE. 111000 Otcexu UYGULAMA IMAR PLANINGA YENGOK
IFADESE YENGOX=15 KAT OLARAK DEGERLENDIRILEC!
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TiCK (Kayseri Kent Biitiinii Revizyon imar Plani)

e Ticaret-Turizm-Konut (TICTK) kullanimli alanlarda; tek basina konut olarak kullaniimamak
kosuluyla,ticaret,turizm+ticaret,ticaret+konut, turizm+ticaret+konut kullanimlardan sadece birinin veya
ikisinin veya tamaminin birlikte yer aldigi alanlardir ve bu alanlarda ayrica plan karari gerekmeden gercek
ve tlzel kisilere veya kamuya ait, is merkezi,alisveris merkezi,cok katli magaza,cok kath otopark ¢arsi,
rezidans,ofis, bliro, banka ve finans kurumlari,yonetim ile ilgili tesisler,yurt, kurs, dershane,otel, motel vb.
turizm tesis alanlari,sinema, tiyatro, sergi salonu, mize gibi kiltiirel ve sosyal tesisler yapilabilir. Ancak bu
alanlarda katli otopark, 6zel egitim ve 6zel saglik tesisi yapilabilmesiigin ilgili kurum ve kuruluglardan gorus
alinarak imar plan degisikligi yapilmasi gerekir.

e Ticaret-Turizm-Konut (TICTK) kullaniml alanlarda; TAKS sarti aranmayacak olup yapilasma cekme
mesafeleri icerisinde olacaktir.

e Ticaret-Turizm-Konut (TiCTK) kullanimli alanlarda; Ticaret-Turizm orani KAKS'a esas insaat alaninin
%15'ine kadar yapilabilir.

e Ticaret-Turizm ile ilgili birimler konut ile ayni binada olabildigi gibi, ayni parsel (izerinde ayri ayri binalarda
da yapilabilir.

e Ticaret-Turizm-Konut (TICTK) kullanimli alanlarda; Toplam insaat alani asilmamak kosulu ile mesafe sarti
aranmadan bir parselde birden fazla yapi yapilabilir. Kat bahceleri, balkonlar, cati teraslari ve teras
bahceleri emsal harici yapilabilir. Ozgiin ve nezih bir yapilasma olusabilmesi icin ; Bina cepheleri, bina
derinlikleri, blok boyutlari, binalar arasi mesafeler, yapi kotlari ve kazi dolgu yiikseklikleri mimari avan
projesine gore belirlenecektir.

e Yapilar yoldan, tabi zemin ortalamasindan veya parsel icerisinde olusturulacak servis yollarindan
kotlandirilabilir ve zemin katlar + 2.00 m’ye kadar tesis edilebilir.

e Ticaret-Turizm-Konut (TICTK) kullanimh alanlarda; yapi yaklasma sinirlari diginda yaya kullanimi amagli
arkatlar, gecis koprdleri, Gstl kapali ylrtyus yollari giris-¢ikis kontroli icin bekgi kullibesi yapilabilir.

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

Kayseri Biyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Midurliigiinde yapilan incelemelerde Kayseri Seker Fabrikasi
A.S. adina kayith 4702 ada 1 - 9 parseller, 4704 ada 1 parsel, 4705 ada 1 parsel, 4706 ada 1 parsel, 4707 ada
1 parsel, 4709 ada 1 parsel, 4711 ada 1 parsel, 4712 ada 1 parsel, 4713 ada 1 parsel, 4714 ada 1 parsel, 4715
ada 1 parsel, 4716 ada 1 parsel, 4717 ada 1 parsel, 4719 ada 1 parsel, 4720 ada 1 parsel, 4733 ada 1 parsel
ve 7016 ada 7 parsellerin 14.02.2022 tarih 38 sayili belediye meclisi karariyla 1/1.000, 1/5.000, 1/25.000
olcekli planlarin iptal edildigi ve bu planlara yonelik revizyon ¢alismasi yapildigi 6grenilmistir. ilgili belediyede
birim yetkilisi ile yapilan gériismede plan revizyon ¢alismalarinin devam ettigi ve heniliz sonuglanmadigi tespit
edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 4702 ada 1 parsel revizyonu devam eden 1/1.000 &lcekli “Uygulama imar
Plani” kapsaminda kismen sanayi alani, kismen 2. derece dogal sit alani lejantinda kalmakta olup E: 0,10,
Hmaks: Serbest yapilasma kosullarina sahiptir. Kayseri Biiyliksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Midurliigiinde
yapilan incelemelerde imar plani revizyonu kapsaminda degerleme konusu tasinmazin imar lejantinda bir
degisiklik olmayacagi, yapilasma kosullarinin E: 0,16’ya yukseltilmesi planlandigi sifahen 6grenilmistir.

Kayseri Biyiiksehir Belediyesi imar ve Sehricilik Miidirligiinde yapilan incelemelerde degerleme konusu
tasinmazlardan 4702 ada 1 parselin plan revizyon g¢alismalarinin tamamlanmasi akabinde 4702 ada 2 parsel
ve 4733 ada 1 parselin yapilasma kosullarinin belirlenecegi 6grenilmistir. Ayrica plan ¢alismalarinin
tamamlanmasi akabinde degerleme konusu tasinmazlardan 4702 ada 2 parsel ve 4733 ada 1 parselin yiiz
Olcimiinde ve imar lejantinda herhangi bir degisiklik olmayacagi tespit edilmistir.
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Degerleme konusu tasinmaz iptal olan 1/1.000 élcekli “Uygulama imar Plani” kapsaminda kismen sanayi
alani, kismen 2. derece dogal sit alani lejantinda kalmakta olup E: 0,10 Hmaks: Serbest yapilasma kosullarina
sahiptir. Kayseri Biyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligiinde yapilan incelemelerde imar plani
revizyonu kapsaminda degerleme konusu tasinmazin imar lejantinda bir degisiklik olmayacagi, yapilasma
kosullarinin E: 0,16’ya ylkseltilmesi planlandigi sifahen 6grenilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 4704 ada 1 parsel, 4705 ada 1 parsel, 4706 ada 1 parsel, 4707 ada 1 parsel,
4710 ada 1 parsel iptal olan 1/1.000 6lgekli “Uygulama imar Plani” kapsaminda park alani lejantinda kalmakta
olup herhangi bir yapilasma kosulu bulunmamaktadir. Kayseri Biyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik
Muiddurluginde yapilan incelemelerde imar plani revizyonu kapsaminda degerleme konusu tasinmazlarin imar
lejanti ve yapilasma kosullarinda bir degisiklik olmayacagi sifahen 6grenilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 4709 ada 1 parsel, 4712 ada 1 parsel, 4713 ada 1 parsel, 4713 ada 1 parsel,
4714 ada 1 parsel, 4715 ada 1 parsel, 4716 ada 1 parsel, 4717 ada 1 parsel, 4716 ada 1 parsel, 4717 ada 1
parsel, 4719 ada 1 parsel, 4720 ada 1 parsel iptal olan 1/1.000 &lcekli “Uygulama imar Plani” kapsaminda
konut alani lejantinda kalmakta olup TAKS:0,20, KAKS:0,40, Hmaks: 2 kat yapilasma kosullarina sahiptir.
Kayseri Biiyliksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligiinde yapilan incelemelerde imar plani revizyonu
kapsaminda degerleme konusu tasinmazlarin park alani lejantina sahip olmasi planlandigi sifahen
ogrenilmistir.

Degerleme konusu tasinmaz iptal olan 1/1.000 élgekli “Uygulama imar Plan” kapsaminda ticaret alani
lejantinda kalmakta olup E: 1,50 yapilasma kosulu bulunmaktadir. Kocasinan Belediyesi imar ve Sehircilik
Mudurliginde yapilan incelemelerde 06.09.2021 tarih, 120 no.lu belediye meclis karariyla onaylanan imar
plani revizyonu kapsaminda degerleme konusu tasinmazin imar lejantinda herhangi bir degisiklik olmayacagi
0grenilmis olup tasinmazin cekme mesafeleri ile degisik yapilcagi sifahen 6grenilmistir. Mevcut imar planinda
gliney cephesinden yapmasi gereken 50 m cekme mesafesinin 10 m’ye disurilecegi, bati cephesinden 50 m
cekme mesafesi verilecegi 6grenilmistir. Plan revizyonu akabinde parselin insaat taban oturumunun artacagi,
bu sebeple malikin ilgili belediye deger artisindan dolayi bir bedel 6demesi gerektigi tespit edilmis olup bu
bedelin heniiz belirlenmedigi birim yetkilisinden 6grenilmistir. Ayrica s6z konusu plan g¢alismasinin heniz
tamamlanmadigi ilgili belediyede yapilan incelemelerde tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 4765 ada 7 parsel, 4869 ada 4 parsel ve 12674 ada 1 parselin 14.10.2021
tarihli imar uygulamasi sonucunda 7115 ada 2 parselin ifraz islemi gdérmesi sonucunda tescil edildigi
ogrenilmistir.

Degerleme konusu diger tiim tasinmazlar, 10.04.2018 onay tarihli, 1/1.000 &lcekli “Uygulama imar Plani”
kapsaminda kalmakta olup son Ug¢ yil icerisinde degerleme konusu tasinmazlar Gizerinde herhangi bir degisiklik
gerceklesmemistir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igcin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi

Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Kocasinan Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligiinde 13.05.2022 tarihinde yapilan incelemelere gore
degerleme konusu tasinmazlardan 4685 ada 1 parsel ve 4765 ada 7 parsele iliskin yasal belgeler asagida
belirtilmistir. Ayrica diger degerleme konusu tasinmazlarin herhangi bir yasal evraki bulunmamaktadir.

4685 ada 1 parsel

Yasal Belge Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
Onayl Mimari Proje 28.12.2009 - 1.155,85 Yeni Yapi Akaryakit istasyonu

Yapi Ruhsati 04.02.2010 1/31 798,00 Yeni Yapi Akaryakit istasyonu
Yapi Kullanma izni 12.04.2011 2/10 798,00 Yeni Yapi Akaryakit istasyonu

*Degerleme konusu 4685 ada 1 parsel Gizerinde konumlu olan akaryakit istasyonu yapilarinin tasinmazin
mevcut imar durumuyla uyumlu olmamasi ve musteriden alinan bilgiye gore akaryakit istasyonun bu yil

42



belge 5070 sanll Elektronik Imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmisin

CATRIMINALY DIGIALLW

icerisinde baska parsele tasinicak olmasi nedeniyle s6z konusu yasal evraklar degerleme ¢alismasina dahil
edilmemistir.

4765 ada 7 parsel

Yasal Belge Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
Yapi Ruhsati 15.12.1972 15/20 984,00 Yeni yapi -
Yapi Ruhsati 30.06.1976 7/1 1.134,00 Yeni Yapi -

*Kocasinan Belediyesi imar ve Sehricilik Mudirligiinde yapilan incelemelerde s6z konusu yapi ruhsatlarinin
14 ada 30 parsel i¢in dizenlendigi tespit edilmis olup 14 ada 30 parselin degerleme konusu 4765 ada 7
parselin kok parseli oldugu tespit edilmistir. Tasinmazlarin mahallinde yapilan incelemelerde vyapi
ruhsatlarinda belirtilen yapilarin hangileri oldugu tespit edilememis olup yasal evraklar degerleme
calismasina dahil edilmemistir.

Kayseri Kadastro MuddrlGgiinde yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlardan 4702 ada 1 parsel
Uzerinde bitisik nizamda insa edilmis fabrika binasinin 8.501,66 m?, lojman yapilarinin toplam 540,95 m?
taban oturumuna sahip oldugu birim yetkilisinden sifahen 6grenilmistir. Degerleme konusu tasinmazin tapu
niteliginde “3 Adet Ev ve Ciftlik Binasi ve Fabrika Binasi ve Arsasi” diye belirtilen fabrika yapisinin mahallinde
yapilan incelemelerde zemin kat ve 4 normal kattan olustugu tespit edilmistir. Mevcut yapilarin paftasina isli
yapidan farkli olmasi, herhangi bir yasal evrakina ulasilamamasi ve yasal kabul edilebilecek/ruhsat alinmasini
gerektirmeyen yapilardan olmamasi nedeniyle, glincel imar durumuna gore ruhsatlandirilamayacak olmasi
da dikkate alinarak parseller Gzerindeki s6z konusu yapiya yasal durum degeri takdir edilmemistir. Ayrica
540,95 m? taban oturumuna sahip lojman yapilari mahallinde yapilan incelemelerde kadastro paftasi ile
uyumlu oldugu tespit edilmis olup s6z konusu yapilara degerleme calismasinda yasal deger takdir edilmistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlardan 4685 ada 1 parsel, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanunu’na tabi olup yapi denetimi fenni mesuller tarafindan yapilmistir. Degerleme konusu tasinmazlardan
4765 ada 7 parsel, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi degildir. Parsel
Uzerinde yeni insaat yapilmasi durumunda s6z konusu 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanunu’na tabi olacaktir.

3.7 Gayrimenkuller igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Agiklamalar

Degerleme konusu gayrimenkuller igin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

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

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 28.12.2009 tarihli “Mimari Proje” ve 04.02.2010 tarih, 1/31 no.lu
“Yapi Ruhsati”, 12.04.2011 tarih, 2/10 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Degerleme konusu
tasinmaz “Akaryakit ve LPG istasyonu ve Arsas!” niteliginde olup yasal siirecini tamamlamistir. Ancak
tasinmazin imar durumu 15.11.2018 tarihinde "Akaryakit Alani"ndan "Konut Alani"na gevrilmesi sebebiyle
tasinmazin mevcut kullanimiile imar durumu arasinda uyusmazlik bulunmaktadir.

Yapilan incelemeye gore 4702 ada 1 parsel, 4733 ada 1 parsel, 4765 ada 7 parsel, 12674 ada 1 parsellerin
Uzerinde konumlu olan insai yapilara yonelik incelemelerde herhangi bir yasal evraka ulasilamamistir.
Degerleme konusu tasinmazlarda yasal evraklarina aykiri olarak insa edilmis imalatlar bulundugu tespit
edilmis olup s6z konusu aykiri imalatlara ydnelik ruhsat alinmasi ve cins tashihi isleminin yenilenmesi
akabinde s6z konusu tasinmazlarin yasal slireci tamamlanacaktir.

Yapilan incelemeye gore diger tim tasinmazlarin Ulzerinde herhangi bir inasi yapi bulunmamakta olup
mevzuat uyarinca almalari gereken herhangi bir izin ve belge bulunmamaktadir.
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3.9 Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkuller icin diizenlenmis
enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullere 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 Farklh 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

Gayrimenkullerin agik adresi: Seker Mahallesi, Osman Kavuncu Caddesi Ankara Yolu 7.km, 4702 ada 1 parsel,
4702 ada 2 parsel, 4702 ada 4 parsel, 4702 ada 5 parsel, 4702 ada 6 parsel, 4702 ada 7 parsel, 4702 ada 9
parsel, Koyoni mevki 7106 ada 1 parsel, Kéyoni mevki 7106 ada 2 parsel, Kdyonii mevki 7108 ada 1 parsel,
7109 ada 2 parsel, 7109 ada 3 parsel, 7109 ada 4 parsel, 7109 ada 5 parsel, 7110 ada 2 parsel
Kocasinan/KAYSERI

Seker Mahallesi, 4665 ada 1 parsel, 4667 ada 1 parsel, 4668 ada 1 parsel, 4672 ada 1 parsel, 4674 ada 1
parsel, 4675 ada 1 parsel, 4676 ada 1 parsel, 4677 ada 1 parsel, 4680 ada 1 parsel, 4682 ada 1 parsel, 4683
ada 1 parsel, 4685 ada 1 parsel, 4687 ada 1 parsel, 4687 ada 2 parsel, 4688 ada 1 parsel, 4693 ada 1 parsel,
4704 ada 1 parsel, 4705 ada 1 parsel, 4706 ada 1 parsel, 4707 ada 1 parsel, 4709 ada 1 parsel, 4710 ada 1
parsel, 4711 ada 1 parsel, 4712 ada 1 parsel, 4713 ada 1 parsel, 4714 ada 1 parsel, 4715 ada 1 parsel, 4716
ada 1 parsel, 4717 ada 1 parsel, 4719 ada 1 parsel, 4720 ada 1 parsel, 4721 ada 1 parsel, 4723 ada 1 parsel,
4724 ada 1 parsel, 4725 ada 1 parsel, 4726 ada 1 parsel 4727 ada 1 parsel, 4729 ada 1 parsel, 4730 ada 1
parsel, 4733 ada 1 parsel, 4765 ada 7 parsel, 4869 ada 4 parsel, 5407 ada 3 parsel, Kirishane Gulli Bahce
mevki 7006 ada 1 parsel, 7016 ada 7 parsel, 7114 ada 1 parsel, 7114 ada 2 parsel, 11253 ada 1 parsel, Kéyonii
12646 ada 4 parsel, 12674 ada 1 parsel Kocasinan/KAYSERI

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu Kocasinan, Kayseri’nin nifus bakimindan ikinci en biyuk
ilcesidir. Kocasinan, Kayseri’'nin merkez ilcelerinden biri niteliginde olup konut yapilasmasinin yaninda agirhkl
olarak cesitli showroomlar, kamu binalari, ofis binalari, oteller, sanayi alanlar, konut alanlari, alisveris
merkezleri, cesitli saglik tesisleri, egitim tesisi alanlari, sosyo-kdltiirel alanlar gibi kentsel kullanim alanlari yer
almaktadir. Bélgenin genel olarak, kentsel altyapi ve sosyal donatilardan yararlanma seviyesi yliksektir.

Tasinmazlar, Kayseri-Ankara Yolu lizerinde Kayseri il merkezine yakin mesafede yer almaktadir. Degerleme
konusu tasinmazlara ulasim i¢in Kayseri il merkezinden Osman Kavuncu Bulvari Uzerinde yaklasik 6 km
ilerlenir. Degerleme konusu tasinmazlar Kayseri Seker Fabrikasinin dogusunda ve batisinda konumludur.

Tasinmazlarin yakin gevresinde Kayseri Sehir Hastanesi, Kayseri Otobis Terminali, Kayseri Havalimani,
Kumsmall AVM, kigik sanayi siteleri, Kayseri Seker Fabrikasi, Kadir Has Stadyumu, Meysu Outlet AVM, konut
alanlari bulunmaktadir.
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Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Kayseri Havalimani 10,00 km
Kayseri il merkezi 11,00 km
Kayseri OSB 13,00 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 tasinmazlara yonelik 6z nitelik bilgileri asagidaki tabloda belirtilmistir. Degerleme konusu
tasinmazlardan lzerinde yapi bulunan 4685 ada 1 parsel, 4702 ada 1 parsel, 4733 ada 1 parsel, 4765 ada 7
parsel ve 12674 ada 1 parsel ayrica asagida belirtilmistir.

P, Parsel s . e q
ilgesi Mahalle  Maevkii Niteligi R o'ﬁ“"‘“ Sinirlayici Insai Topgrafik Geome:trlk
No (m?) Yapi Durumu Sekil
Eleman
1 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4665 1 31.073,63 Yok Yok Diiz Dikdoértgen
2 | Kayseri | Kocasinan | Seker ; Arsa 4667 | 1 49.792,42 Yok Yok Diiz Bigimsiz
Cokgen
3 | Kayseri | Kocasinan | Seker - Arsa 4668 | 1 21.615,72 Yok Yok Diiz Bigimsiz
Cokgen
4 | Kayseri | Kocasinan | Seker ; Arsa 4672 | 1 26.868,93 Yok Yok Diiz Bigimsiz
Cokgen
5 Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4674 1 32.983,69 Yok Yok Diiz Bigimsiz
Cokgen
6 | Kayseri | Kocasinan | Seker ; Arsa 4675 | 1 29.294,86 Yok Yok Diiz Bigimsiz
Cokgen
7 | Kayseri | Kocasinan | Seker . Arsa 4676 | 1 57.597,33 Yok Yok Diiz Bigimsiz
Cokgen
8 | Kayseri | Kocasinan | Seker - Arsa | 4677 | 1 | 33.78837 Yok Yok Diiz Bigimsiz
Cokgen
9 | Kayseri | Kocasinan | Seker . Arsa 4680 | 1 34.812,89 Yok Yok Diiz Bigimsiz
Cokgen
. . . Bigimsiz
10 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4682 1 28.857,70 Yok Yok Duz
Cokgen
11 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4683 1 10.906,65 Yok Yok Duz Dikdértgen
Akaryakit
. . ve Lpg . Yaklagik
12 | Kayseri | Kocasinan Seker - ; 4685 1 5.596,84 Yok Var Duz -
Istasyonu Dikdortgen
ve Arsasi
. ) N Yaklsik
13 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4687 1 23.185,28 Yok Yok Duz -
Dikdoértgen
14 | Kayseri | Kocasinan | Seker ; Arsa 4687 | 2 236,24 Yok Yok Diiz Bigimsiz
Cokgen
15 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4688 1 32.471,42 Yok Yok Duz Dikdoértgen
16 | Kayseri | Kocasinan | Seker - Arsa 4693 | 1 11.506,49 Yok Yok Diiz Bigimsiz
Cokgen
3 Adet Ev
ve Ciftlik
. . Binasi ve e s g Bigimsiz
17 | Kayseri | Kocasinan Seker - Fabrika 4702 1 1.186.827,47 Var Var Hafif Egimli Cokgen
Binasi ve
Arsasi
. . e g Bigimsiz
18 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4702 2 22.795,12 Yok Yok Hafif Egimli Cokgen
. . . Bigimsiz
19 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4702 4 33.065,77 Yok Yok Duz
Cokgen
20 | Kayseri | Kocasinan | Seker ; Tarla | 4702 | 5 267,54 Yok Yok Diiz Bigimsiz
Cokgen
21 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4702 6 632,50 Yok Yok Duz Bigimsiz
Cokgen
22 | Kayseri | Kocasinan | Seker ; Arsa 4702 | 7 1.120,21 Yok Yok Diiz Bigimsiz
Cokgen
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P Parsel . . .
ilesi  Mahalle Mevkii  Niteligi VHCIBITTI | Topgrafik Ge‘s’:'ke"t"k
2 Adet Ev
Avlu Muf. .
i i o Bigimsiz
23 | Kayseri | Kocasinan Seker - Hane 4702 81.509,19 Yok Yok Egimli
. . Cokgen
Mistemila
tve Arsa
24 | Kayseri | Kocasinan | Seker - Arsa | 4704 17.785,36 Yok Yok Egimli Bigimsiz
Cokgen
25 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4705 18.593,21 Yok Yok Egimli Dikdoértgen
26 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4706 8.328,41 Yok Yok Egimli Bicimsiz
Cokgen
27 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4707 5.660,72 Yok Yok Egimli Bigimsiz
Cokgen
28 | Kayseri | Kocasinan | Seker - Arsa | 4709 11.753,26 Yok Yok Egimli Bigimsiz
Cokgen
29 | Kayseri | Kocasinan | Seker - Arsa | 4710 13.295,51 Yok Yok Egimli Bicimsiz
Cokgen
30 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4711 5.090,20 Yok Yok Egimli Dikdoértgen
31 | Kayseri | Kocasinan | Seker - Arsa 4712 6.679,74 Yok Yok Egimli Bicimsiz
Cokgen
32 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4713 6.160,06 Yok Yok Egimli Bigimsiz
Cokgen
33 | Kayseri | Kocasinan | Seker - Arsa 4714 18.139,11 Yok Yok Egimli Bicimsiz
Cokgen
34 | Kayseri | Kocasinan | Seker - Arsa | 4715 14.707,07 Yok Yok Egimli Bigimsiz
Cokgen
35 | Kayseri | Kocasinan | Seker - Arsa 4716 8.068,07 Yok Yok Egimli Bigimsiz
Cokgen
36 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4717 10.618,65 Yok Yok Egimli Bigimsiz
Cokgen
37 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4719 5.898,19 Yok Yok Egimli Dikdortgen
38 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4720 11.088,04 Yok Yok Egimli Dikdortgen
39 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4721 1.168,89 Yok Yok Egimli Dikdortgen
40 | Kayseri | Kocasinan | Seker - Arsa 4723 5.241,17 Yok Yok Egimli Bicimsiz
Cokgen
41 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4724 2.272,07 Yok Yok Egimli Bigimsiz
Cokgen
42 | Kayseri | Kocasinan | Seker - Arsa 4725 17.131,16 Yok Yok Egimli Bigimsiz
Cokgen
43 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4726 239,34 Yok Yok Egimli Bigimsiz
Cokgen
44 | Kayseri | Kocasinan | Seker - Arsa | 4727 7.240,36 Yok Yok Egimli Bigimsiz
Cokgen
45 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4729 7.095,09 Yok Yok Hafif Egimli | Dikdortgen
ST | Kayseri | Kocasinan | Seker - Arsa | 4730 3.337,75 Yok Yok | HafifEgimli | DlomSZ
i Cokgen
47 | Kayseri | Kocasinan | Seker - Arsa | 4733 2.882,67 Yok Var Diiz Bigimsiz
Cokgen
48 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4765 265.190,88 Var Var Duz Dikdoértgen
49 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 4869 4.098,67 Yok Yok Diiz Bigimsiz
Cokgen
50 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 5407 29.993,96 Yok Yok Diiz Dikdortgen
Kirishan
51 | Kayseri | Kocasinan Seker | e-Gulla Tarla 7006 100,00 Yok Yok Diiz Dikdoértgen
Bahge
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s . Parsel . .
lgesi  Mahalle Mevkii  Niteligi A9 Parsel YuzOledmd g\ Topgrafik  Geometrik
No No (m?) Durumu Sekil
Eleman
. . w1 Bigimsiz
52 | Kayseri | Kocasinan Seker - Tarla 7016 7 1.339,49 Yok Yok Hafif Egimli
Cokgen
. . - e 1 Bigimsiz
53 | Kayseri | Kocasinan Seker Kéyonu Tarla 7106 1 65.180,55 Yok Yok Hafif Egimli Cokgen
. . - . Bigimsiz
54 | Kayseri | Kocasinan Seker Koéyonu Tarla 7106 2 94.164,65 Yok Yok Diz Cokgen
Hane, Bigimsiz
55 | Kayseri | Kocasinan Seker Koéyonu Arsa, 7108 1 9.423,76 Yok Yok Hafif Egimli ¢
. Cokgen
Tlrbe
56 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 7109 2 292,10 Yok Yok Diiz Bicimsiz
Cokgen
57 | Kayseri | Kocasinan | Seker - Arsa | 7109 | 3 369,49 Yok Yok Diiz Bigimsiz
Cokgen
58 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 7109 4 126,59 Yok Yok Diiz Bigimsiz
Cokgen
59 | Kayseri | Kocasinan | Seker - Arsa | 7109 | 5 2.263,00 Yok Yok Diiz Bigimsiz
Cokgen
60 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 7110 2 151,55 Yok Yok Diiz Bigimsiz
Cokgen
. . w1 Bigimsiz
61 | Kayseri | Kocasinan Seker - Tarla 7114 1 2.172,51 Yok Yok Hafif Egimli
Cokgen
. . W Bigimsiz
62 | Kayseri | Kocasinan Seker - Tarla 7114 2 3.410,83 Yok Yok Hafif Egimli Cokgen
63 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 11253 1 23.023,60 Yok Yok Diz Dikdortgen
64 | Kayseri | Kocasinan | Seker | Koyoni | Arsa | 12646 | 4 7.747,28 Yok Yok | Hafif Egimli ?g:;::
. . . Bigimsiz
65 | Kayseri | Kocasinan Seker - Arsa 12674 1 6.006,20 Yok Var Duz Cokgen

m

)

|

:‘l -

y

idari Bina
i =

Depo Alani

. e Kanopi Alani

Servis Alani * EE | -.\! 1
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P, A

4702 ada 1 parsel

'.,-'-;p
- -'-

Kiispe Kurutma Binasi

Serbet Aritim Binasi E s

Yemekhane
a A A

Press Filtre Binasi Depo 3

ingaat Yénetim Binasi Meydan Amirligi

Googlé ?4} kb Depo 1 :

Melas Su Tanklar ]

Malzeme Ambari 1 Cr— ’
— B

ARGE Binasi 2 _L , - ' : Kireg Ocagi 2
el g A |

Turbin ve Kazan Dairesi

Ana Fabrika

]

Kompresor Binasi

e

[ M

'- -
Tas Bina isletme Binasi

Lokanta-Market Binasi

ot S

Ofis Binasi Misafirhane 1 TEEY ' AL

3 o -‘.'lt‘
a1l i __...__.___..____.I
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Golet WC Alani
T ———
_'\>
)
Sera Depo Binasi 4

/

Cam Sera %
Lojman Yapilari

4
d

Sera Depo Binasi 1

.
o Whann >

: I
Sera Depo Binasi1 2 &

Kooperatlf Deposu 3

TR, TR .

Kooperatif Loimanlari k by 3

Hububat Selloktor Unitesi
- | i > — i

Terzihane :
¢ §IRES : ”.- !

Kayseri Seker Deposu 1-2

-~

‘ Lojman Binasi Tip 2 "
. 1 e Kooperatif Deposu 2

)
)1 " P Kooperatif Deposu 1

_"“-“"‘-'—“'—-“""‘"—"“ Tarim Market Binasi ve SundurmaSI d ;
Lojman Binasi Tip 1 - H
- T A mn:\r_‘. ]‘l"l"#}‘&l

Pancar Bolge Miidirliiga (@ 25

E————

Degerleme konusu tasinmazlardan 4685 ada 1 parsel, 4702 ada 1 parsel, 4733 ada 1 parsel, 4765 ada 7 parsel
ve 12674 ada 1 parsel lizerinde konumlu olan yapilara yonelik 6z nitelik bilgileri asagidaki tabloda
belirtilmistir. Degerleme konusu tasinmazlardan 4702 ada 1 parselin kadastro paftasina islenmis olan yapilar
ayrica asagida belirtilmistir.
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N n ) . | Yapit Alani  Yapi Alani Yapi
Ada/Parsel Yapi Adi Ingaat Tarzi Ingaat Nizami Yapi Kat Adedi (Yasal) (Meveut) Yasi
1 4685 ada 1 parsel idari Bina Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 171,40 11
2 4685 ada 1 parsel Servis Binasi Betonarme Bitisik Nizam Zemin Kat - 195,00 11
3 4685 ada 1 parsel Depo Alani Betonarme Bitisik Nizam Zemin Kat - 159,70 11
4 4685 ada 1 parsel Kanopi Alani Prefabrik Ayrik Nizam Zemin Kat - 466,80 11
5 4702 ada 1 parsel Ciftci Dinlenme Kargir Ayrik Nizam Zemin Kat - 270,00 -
6 4702 ada 1 parsel Okul Binasi Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 926,00 -
. . Zemin Kat,
7 4702 ada 1 parsel Pancar Kantari Kargir Ayrik Nizam 1 Normal Kat - 120,00 -
4702 ada 1 parsel Cam Sera Prefabrik Ayrik Nizam Zemin Kat - 10.300,00 -
9 4702 ada 1 parsel Analiz Labaratuari Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 300,00 -
10 | 4702 ada 1 parsel Brikner Havuzu Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 1.520,00 -
11 | 4702 ada 1 parsel Revir Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 230,00 -
12 | 4702 ada 1 parsel Depo 1 Betonarme-Prefabrik | Ayrik Nizam Zemin Kat - 815,00 -
13 | 4702 ada 1 parsel Garaj Betonarme-Prefabrik | Ayrik Nizam Zemin Kat - 585,00 -
14 | 4702 ada 1 parsel Yemekhane Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat, - 990,00 -
1 Normal Kat
15| 4702 ada 1 parsel Ana Fabrika Celik-Prefabrik | Bitisik Nizam | 2SminKat, . 10.110,00 ;
4 Normal Kat
16 | 4702 ada 1 parsel isletme Binasi Betonarme Bitisik Nizam Zemin Kat, - 860,00 -
3 Normal Kat
. . . . Zemin Kat,
17 | 4702 ada 1 parsel Tlrbin ve Kazan Dairesi Betonarme-Prefabrik | Bitisik Nizam - 3.400,00 -
1 Normal Kat
18 | 4702 ada 1 parsel Ktspe Ambari Betonarme-Prefabrik | Ayrik Nizam Zemin Kat - 2.400,00 -
. M . . Zemin Kat,
19 | 4702 ada 1 parsel Kireg Ocagi 1 Prefabrik Ayrik Nizam 1 Normal Kat - 750,00 -
. . . Zemin Kat,
20 | 4702 ada 1 parsel Kireg Ocagi 2 Betonarme Ayrik Nizam 1 Normal Kat - 650,00 -
Bodrum Kat,
21| 4702 ada 1 parsel Tas Bina Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat, - 1.420,00 -
1 Normal Kat
. . Bodrum Kat,
22 | 4702 ada 1 parsel Lokanta-Market Binasi Betonarme Ayrik Nizam . - 820,00 -
Zemin Kat
L . Bodrum Kat,
23 | 4702 ada 1 parsel Misafirhane 1 Betonarme Ayrik Nizam ) - 920,00 -
Zemin Kat
24 | 4702 ada 1 parsel Ofis Binasi Prefabrik Ayrik Nizam Zemin Kat - 5.500,00 7
25 | 4702 ada 1 parsel Spor Tesisi Binasi Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 530,00 -
26 | 4702 ada 1 parsel isci Pansiyonu 1 Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 420,00 -
27 | 4702 ada 1 parsel isci Pansiyonu 2 Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 420,00 -
28 | 4702 ada 1 parsel Kultip Binasi Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 485,00 -
29 | 4702 ada 1 parsel Seker Deposu Prefabrik Bitisik Nizam Zemin Kat - 31.000,00 -
30| 4702 ada 1 parsel Melas Su Tanklari Betonarme Ayrik Nizam Zemin kat - 2.440,00 -
31| 4702 ada 1l parsel ARGE Binasi 1 Prefabrik Ayrik Nizam Zemin Kat - 1.070,00 -
32 | 4702 ada 1 parsel ARGE Binasi 2 Prefabrik Ayrik Nizam Zemin Kat - 1.070,00 -
33 | 4702 ada 1 parsel Malzeme Ambari 1 Betonarme-Prefabrik | Bitisik Nizam Zemin Kat - 1.850,00 -
Malzeme Ambari 2,
34| 4702 ada 1 parsel Mekanik Atolye, Kimaysal | Betonarme-Prefabrik | Bitisik Nizam Zemin Kat - 4.650,00 -
ve Ventil Deposu
35| 4702 ada 1 parsel Kispe Kurutma Binasi Betonarme-prefabrik | Ayrik Nizam Zemin Kat - 960,00 -
36 | 4702 ada 1 parsel Seker Kurutma Binasi Betonarme-Prefabrik | Bitisik Nizam Zemin Kat - 1.260,00 -
37 | 4702 ada 1 parsel Lojman Yapilari Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat 540,95 540,95 66
38 | 4702 ada 1 parsel Golet Sosyal Tesis Binasi Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat, - 230,00 -
1 Normal Kat
39 | 4702 ada 1 parsel Golet Dinlenme Alani Prefabriak Bitisik Nizam Zemin Kat - 150,00 -
40 | 4702 ada 1 parsel Golet WC Alani Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 35,00 -
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Ada/Parsel Yapi Adi ‘ insaat Tarzi insaat Nizami Yapi Kat Adedi Ya;s;:\;f)nl IaN'I)eI:\clj::;l ::g:
41| 4702 ada 1 parsel Sera idari Bina Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 140,00 -
42 | 4702 ada 1 parsel Sera Depo Binasi 1 Prefabrik Ayrik Nizam Zemin Kat - 320,00 -
43 | 4702 ada 1 parsel Sera isci Dinlenme 1 Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 150,00 -
44 | 4702 ada 1 parsel Sera isci Dinlenme 2 Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 150,00 -
45 | 4702 ada 1 parsel Sera Depo Binasi 2 Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 300,00 -
46 | 4702 ada 1 parsel Sera Depo Binasi 3 Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 135,00 -
47 | 4702 ada 1 parsel Su Aritma idari Bina Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 330,00 -
48 | 4702 ada 1 parsel Sera Prefabrik Ayrik Nizam Zemin Kat - 1.870,00 -
49 | 4702 ada 1 parsel Sera Depo Binasi 4 Prefabrik Ayrik Nizam Zemin Kat - 170,00 -
50 | 4702 ada 1 parsel Mayalama Binasi Prefabrik Bitisik Nizam SZI\T(r)T:'ir:aKIaII;t 880,00 -
51| 4702 ada 1 parsel Kompresor Binasi Prefabrik Bitisik Nizam Zemin Kat - 200,00 -
52 | 4702 ada 1 parsel Serbet Aritim Binasi Prefabrik Bitisik Nizam 3Z§$m;akt;t - 850,00 -
53 | 4702 ada 1 parsel Press Filtre Binasi Betonarme-Prefabrik | Ayrik Nizam fﬁgi:;i:;t - 675,00 -
54 | 4702 ada 1 parsel ingaat Yonetim Binasi Betonarme Ayrik Nizam 1Z|\Tzr)T;ir:aKlaKt;t - 390,00 -
55| 4702 ada 1 parsel Depo 2 Prefabrik Ayrik Nizam Zemin Kat - 150,00 -
56 | 4702 ada 1 parsel Meydan Amirligi Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 340,00 -
57 | 4702 ada 1 parsel Depo 3 Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 140,00 -
58 | 4733 ada 1 parsel Lojman 1 Betonarme Ayrik Nizam fﬁgi:;?;t - 420,00 -
59 | 4733 ada 1 parsel Lojman 2 Betonarme Ayrik Nizam 1Zl\Tcr>T:ir:aKla|;;t - 360,00 -
60 | 4765 ada 7 parsel Guvenlik Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 150,00 -
61| 4765 ada 7 parsel Kres Binasi Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 240,00 -
62 | 4765 ada 7 parsel Terzihane Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 100,00 -
63 | 4765 ada 7 parsel Yonetim Binasi Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 1.545,00 -
64 | 4765 ada 7 parsel | Lojman Binasi Tip 1 (7 Adet) Betonarme Ayrik Nizam 1Z'§$ir:al(lal<t;t - 3.920,00 -
65| 4765 ada 7 parsel | Lojman Binasi Tip 2 (5 Adet) Betonarme Ayrik Nizam zzsgmaﬁa;;t - 4.200,00 -
66 | 4765 ada 7 parsel Tarim Market Binasi Betonarme Ayrik Nizam 1Z'§$ir:al(lal<t;t - 975,00 -
67 | 4765 ada 7 parsel Tarim Market Sundurmasi Prefabrik Ayrik Nizam Zemin Kat - 70,00 -
68 | 4765 ada 7 parsel Kooperatif Deposu 1 Betonarme-prefabrik | Ayrik Nizam Zemin Kat - 850,00 -
69 | 4765 ada 7 parsel Kayseri Seker Deposu 1 Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 250,00 -

Bodrum Kat
70 | 4765 ada 7 parsel Kooperatif Lojmanlari Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat, - 600,00 -
1 Normal Kat
71 | 4765 ada 7 parsel Kooperatif Deposu 2 Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 1.400,00 -
72 | 4765 ada 7 parsel Hububat Sellektér Unitesi Prefabrik Ayrik Nizam Zemin Kat - 230,00 -
73 | 4765 ada 7 parsel Kayseri Seker Deposu 2 Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 250,00 -
74 | 4765 ada 7 parsel Kooperatif Deposu 3 Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 920,00 -
Bodrum Kat
75| 12674 ada 1 parsel Pancar Bolge Mudurlugu Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat, - 410,00 -
1 Normal Kat
Bodrum Kat
76 | 12674 ada 1 parsel | Pancar Merkez Satig Binasi Betonarme Ayrik Nizam ZiTainKE:t’ - 1.550,00 -
1 Normal Kat

TOPLAM ‘ 540,95 116.619,85

Kayseri Kadastro Middrligiinde yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlardan 4702 ada 1 parsel
Uzerinde bitisik nizamda insa edilmis fabrika binasinin 8.501,66 m?, lojman yapilarinin toplam 540,95 m?
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taban oturumuna sahip oldugu birim yetkilisinden sifahen 6grenilmistir. Degerleme konusu tasinmazin tapu
niteliginde “3 Adet Ev ve Ciftlik Binasi ve Fabrika Binasi ve Arsasi” diye belirtilen fabrika yapisinin mahallinde
yapilan incelemelerde zemin kat ve 4 normal kattan olustugu tespit edilmistir. Mevcut yapilarin paftasina isli
yapidan farkli olmasi, herhangi bir yasal evrakina ulasilamamasi ve yasal kabul edilebilecek/ruhsat alinmasini
gerektirmeyen yapilardan olmamasi nedeniyle, glincel imar durumuna gore ruhsatlandirilamayacak olmasi
da dikkate alinarak parseller tizerindeki s6z konusu yapiya yasal durum degeri takdir edilmemistir. Musteri
talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amach olarak mevcut durum degeri takdir edilmistir. Ayrica
540,95 m? taban oturumuna sahip lojman yapilari mahallinde yapilan incelemelerde kadastro paftasi ile
uyumlu oldugu tespit edilmis olup s6z konusu yapilara degerleme calismasinda yasal deger takdir edilmistir.

Degerleme konusu parsellerin icerisinde 80.100,00 m? camur havuzu, 6.650,00 m? peyzaj alani, 4.500,00 m?
beton duvar, 5.900,00 m? tel ¢it alani bulunmakta olup s6z konusu yapilar harici muteferrik isler adi altinda
degerleme calismasina dahil edilmistir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi Zemin Kat

Bina Toplam insaat Alani 540,95 m? (Yasal duruma gore), 116.619,85 (Mevcut durum degeri)
Yasi 66

Dis Cephe Siva Uzeri boya kaplama
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Mevcut

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

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

Kullanim Amaci Fabrika (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 540,95 m? (Yasal duruma gére), 116.619,85 (Mevcut durum degeri)

Zemin Kismen seramik kaplama, kismen ahsap kaplama, islak hacimlerde fayans kaplama
Duvar Siva lzeri boya

Tavan Siva lzeri boya

Aydinlatma Spot aydinlatma, floresan

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

Mevcut durumda yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlardan 4685 ada 1 parsel, 4702 ada 1
parsel, 4733 ada 1 parsel, 4765 ada 7 parsel ve 12674 ada 1 parsellerin lzerinde konumlu olan yapilarin

herhangi bir yasal evraki bulunmamaktadir. Mevcut durumda insa edilmis olan yapilarin alan bilgileri yukarida
belirtilen 6z nitelik tablosunda belirtilmistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerden 4685 ada 1 parsel, 4702 ada 1 parsel, 4733 ada 1 parsel, 4765 ada 7
parsel ve 12674 ada 1 parsellerin lzerinde konumlu olan yapilarin mevcut durumdaki aykirihklari geri
dénistirilebilir nitelikte olmayip 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat
alinmasi gerekmektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

Degerleme konusu tasinmazlar Kayseri Sehir Terminali ve Kayseri Sehir Hastanesine yakin konumda yer
almaktadir.

Degerleme konusu taginmazlara Keykubat Tramvay istasyou yakin konumdadir.

Degerleme konusu tasinmazlar Kayseri ili genelinde talep géren ve mevcut yatirim faliyetlerinin yogun oldugu
bir bolgede konumludur.

Degerleme konusu tasinmazlardan 4680 ada 1 parsel, 4682 ada 1 parsel, 4683 ada 1 parsel, 4685 ada 1 parsel,
4687 ada 1 - 2 parseller, 11253 ada 1 parsel Muhsin Yazicioglu Bulvar’ina cephelidir.

Degerleme konsuu tasinmazlardan 4765 ada 7 parsel ve 12674 ada 1 parsel Osman Kavuncu Bulvar’ina
cephelidir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 5407 ada 3 parsel, 7016 ada 7 parsel ve 12646 ada 4 parseller harig diger tim
tagsinmazlar tam milkiyete sahiptir.

- ZAYIF YANLAR

Degerleme konusu tasinmazlardan 4685 ada 1 parsel, 4702 ada 1 parsel, 4733 ada 1 parsel, 4765 ada 7 parsel ve
12674 ada 1 parsel lizerinde herhangi bir yasal evraki bulunmayan yapilar bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 4702 ada1-2-4-6-7 -9 parseller, 7106 ada 1 - 2 parseller, 7108 ada 1
parsel, 7109 ada 2 - 3 - 4 - 5 parseller ve 12646 ada 4 parsellerin TAKBIS kayitlarinda koruma alani belirtmesi,
korunmasi gerekli kiltiir varligina iliskin beyan kayitlari bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yiz 6l¢im biyik olup tasinmazlar kisitli aliclya hitap etmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 4702 ada 1 parsel, 4733 ada 1 parsel, 4765 ada 7 parsel ve 12674 ada 1
parsellerin Gizerinde yer alan yapilar yapim yil eskidir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 4687 ada 1 parsel ve 4687 ada 2 parselin tevhit islemi gérmesi gerekmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 4702 ada 1 - 9 parseller, 4704 ada 1 parsel, 4705 ada 1 parsel, 4706 ada 1
parsel, 4707 ada 1 parsel, 4709 ada 1 parsel, 4710 ada 1 parsel, 4711 ada 1 parsel, 4712 ada 1 parsel, 4713 ada
1 parsel, 4714 ada 1 parsel, 4715 ada 1 parsel, 4716 ada 1 parsel, 4717 ada 1 parsel, 4718 ada 1 parsel, 4719 ada
1 parsel, 4720 ada 1 parsel, 4733 ada 1 parsel, 5407 ada 3 parsel ve 7016 ada 7 parseller Kayseri Blyliksehir
Belediyesi ve Kocasinan Belediyesinin yirittigi plan revizyonu kapsaminda kalmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 7006 ada 1 parsel kismen park alani, kismen yol alani, 7114 ada 1 - 2 parseller
yol alani lejantinda kalmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 5407 ada 3 parsel, 7016 ada 7 parsel ve 12646 ada 4 parsel hisseli milkiyete
sahiptir.
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v FIRSATLAR

e Kamu binalarinin Osman Kavuncu Bulvari Gzerinde yer almasi, alisveris merkezlerinin bolgeye yakin konumda
olmasi, ticari ve sanayi faliyetlerinin ayni aks Gzerinde yer almasi nedenleriyle, konu aks lzerinde yer alan arsa
fiyatlari artis egilimindedir.

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede faliyet gosteren Kayseri Sehir Hastanesi bolgeye olan
ilgiyi artirmaktadir.

% 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 gérilebilmektedir.

e Bolgede yapilacak olan plan revizyonunun gecikmesi bolgedeki yatirimlari geciktirebilecektir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem 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 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 ¢arpan 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 satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi, tasinmazlarin
yakin ¢evresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate alinarak “Pazar
Yaklasimi1” kullanilmistir. Ancak pazar yaklasimi 4702 ada 1 parselin yalnizca arsa degerinin tespiti sirasinda
kullanilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan, lizerinde bina olan 4702 ada 1 parselin siklikla alim satimi yapilan
nitelikte bir gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti verilerine
ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi” uygulanmistir. Ayrica degerleme konusu
tasinmazlardan Gzerinde konumlu binalara yonelik herhangi bir yasal evrak olmamasindan dolayi
tasinmazlara musteri talebi dogrultusunda bilgi amacli olarak “Maliyet Yaklasimi” uygulanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin cevresinde yeterli sayida ve nitelikte satilik/satilmis emsal
bulundugundan dolay! “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 bdlgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapiimis 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 gevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Arsa/Arazi Emsalleri / Satis

Yaoilasma Satis Yiz Satis Fiyati
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant prias Durumu/ Olgiimii z Konu Tagsinmazlara Gore Degerlendirme
Hakki ) (TL) (TL/m?)
Zamani (m?)
*Emsal tasinmaz, degerleme konusu
. t I 112 1 | 0 U
1 0(532) 17065 77 tasinmazlar ile ayni Konut Hmax: 5 kat (1.. hafta 1.750 2.100.000 1.200 *Emsal tasinmaz, degerleme konusu
mahallede konumlu once) .
tasinmazlardan 11253 ada 1 parsele gére konum
bakimindan dezavantajlidir.
*Emsal tasinmaz, degerleme konusu
2 0(532) 17065 77 tasinmazlar ile ayni Konut Hmax: 5 kat .(.6 ay 2.000 1.500.000 750 *Emsal tasinmaz, degerleme konusu
mahallede konumlu once) ..
tasinmazlardan 11253 ada 1 parsele gére konum
bakimindan dezavantajlidir.
*Emsal tasinmaz, degerleme konusu
tasinmazlardan 11253 ada 1 parsele gore vyiz
Olgim kiigtktar.
*Emsal tasinmaz, degerleme konusu
REMAX via Seker Mahallesi’'nde E: 2,85 Satilmis E)aasll?rm:fjl:r:d;:zalvlaznst?;'ﬁjlar 1 parsele gore konum
konumlu, 10863 ada, Konut Hmaks: 10 (1,5 ay 1.824 8.500.000 4,660 J )
0(532) 2518444 N *Emsal tasinmaz yapilagsma kosullari bakimindan
3 parsel kat once) .
daha avantajlidir.
*Emsal tasinmaz kitle nizam ve 5.200 m? insaat
hakkina sahiptir.
*Emsal tasinmaz 6 ay once belediye tarafindan
5.500.000 TL bedelle satiimistir.
*Emsal tasinmaz, degerleme konusu
tasinmazlardan 11253 ada 1 parsele gore yiz
Olgima kugliktir.
. Degerleme konusu ) *Emsal tasinmaz, degerleme konusu
4 5?;:;;227%?5155 tasinmazlar ile ayni Konut H:;x?’57lfat Satilik 2.441 3.250.000 1.331 tasinmazlardan 11253 ada 1 parsele gére konum

mahallede konumlu

bakimindan dezavantajlidir.

*Emsal tasinmaz yapilasma kosullari bakimindan
dezavantajlidir.

*Emsal tasinmazin pazarlik payr bulunmaktadir.
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Yaoilasma Satis Yiz Satis Fiyati
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant plias Durumu/ Olgiimii - Konu Taginmazlara Gore Degerlendirme
Hakki o (TL) (TL/m?)
Zamani (m?)
*Emsal tasinmaz, degerleme konusu
tasinmazlardan 11253 ada 1 parsele gore yiz
Yenidogan Olgcima kuglktir.
. * .
Yahyali Emlak ve Mahallesnde E: 1,20 5 550.000 1.642 Emsal tasinmaz, degerleme ) konusu
5 Danismanhk konumlu. 3496 ada 6 Konut Hmaks: 8 Satilik 1.553 (2.000.000)  (1.287) tasinmazlardan 11253 ada 1 parsele gére konum
0(535) 9242512 ! kat A ) bakimindan dezavantajlidir.
parsel *
Emsal tasinmazin pazarlk payr bulunmaktadir.
*Emsal tasinmazin satilabilecek fiyatinin 2.000.000
TL oldugu bilgisi 6grenilmistir.
*Emsal tasinmaz, degerleme konusu
tasinmazlardan 11253 ada 1 parsele goére yiz
Olcima kuglktir.
Mithatpasa E: 1.00 *Emsal tasinmaz, degerleme konusu
6 REMAX via Mahallesi’nde Konut H. ,'8 Satilik 5 668 3.400.000 1.274 tasinmazlardan 11253 ada 1 parsele gére konum
0(532) 2518444 konumlu, 12581 ada, nlfakic ’ (2.150.000) (805) bakimindan dezavantajlidir.
3 parsel *Emsal tasinmaz yapilasma kosullari bakimindan
dezavantajlidir.
*Emsal tasinmazin satilabilecek fiyatinin 2.150.000
TL oldugu bilgisi 6grenilmistir.
*Emsal tasinmaz, degerleme konusu tasinmazlara
gore 5407 ada 3 parsele gore yliz 6l¢imi daha
Kiiciktir.
Turgem Vizyon Degerleme konusu Satilmis *::;T:Js:Iur tasinmaz degerleme konusu
0 (538) 504 97 67 tasinmazlar ile ayni Ticari E: 1,00 .(.5 ay 2.200  4.840.000 2.200 tasinmazlardan 5407 ada 3 parsele ile konum
mahallede konumlu once) .
bakimindan benzerdir.
*Emsal tasinmaz ana cadde niteliginde olan Bekir
Yilmaz Bulvari’na cephelidir.
*Emsal tasinmaz, degerleme konusu
tasinmazlardan 5407 ada 3 parsele goére vyiz
Olgimi daha kiguktar.
. Degerleme konusu Konut Disl *Emsal tasinmaz, degerleme konusu
Begendik Emlak . .
8 tasinmazlar ile ayni Kentsel Calisma E: 0,50 Satilik 5.339  13.350.000 2.500 tasinmazlardan 5407 ada 3 parsele gore konum
0 (546) 139 75 00 .
mahallede konumlu Alani bakimindan dezavantajldir.

*Emsal tasinmaz ara sokakta konumlu olup Osman
Kavuncu Bulvari’'na 300 m mesafededir.
*Emsal tasinmazin pazarlik payl bulunmaktadir.
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Yaoilasma Satis Yiz Satis Fiyati
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant plias Durumu/ Olgiimii - Konu Taginmazlara Gore Degerlendirme
Hakki o (TL) (TL/m?)
Zamani (m?)
*Emsal tasinmaz, degerleme konusu
tasinmazlardan 5407 ada 3 parsele gore yiz
Ol¢imi daha kuguktar.
o *Emsal tasinmaz, degerleme konusu
Degerleme konusu Konut Disi .
Fed Global Emlak . tasinmazlardan 5407 ada 3 parsele gore konum
t lar il Kentsel Cal E: tihk 2.72 7.600. 2.7
9 0 (546) 139 75 00 asinmazlar ile ayni entsel Calisma 0,50 Satih 5 600.000 89 bakimindan dezavantajhdir.
mahallede konumlu Alani
*Emsal taginmaz ara sokakta konumludur.
*Emsal tasinmaz mustakil tapuya sahiptir.
*Emsal tasinmazin  yiksek pazarlik  payi
bulunmaktadir.
*Emsal tasinmaz, degerleme konusu
tasinmazlardan 5407 ada 3 parsele gore yiz
Olcimi daha kiguktar.
. Degerleme konusu *Emsal tasinmaz, degerleme konusu
Turgem Vizyon . . .
10 tasinmazlar ile ayni Ticari E: 0,50 Satilik 699 1.400.000 2.003 tasinmazlardan 5407 ada 3 parsele gore konum
0(538) 504 97 67 .
mahallede konumlu bakimindan dezavantajlidir.
*Emsal taginmaz ana cadde niteliginde olan Bekir
Yilmaz Bulvar’na cepheli olmayip 50 m
mesafededir.
*Emsal tasinmaz, degerleme konusu
tasinmazlardan 5407 ada 3 parsele goére vyiz
Olcimi daha kiguktar.
*Emsal tasinmaz, degerleme konusu
Degerl k I 407 le gore k
Yasar Gayrimenkul egerleme .onusu o 5 800.000 5 452 tasinmazlardan 540 éda 3 parsele gore konum
11 tasinmazlar ile ayni Ticari E: 0,50 Satilik 1.142 bakimindan dezavantajlidir.
0(530) 908 63 43 (2.200.000)  (1.926)
mahallede konumlu Emsal tasinmaz ara sokakta konumludur.
*Emsal tasinmaz mustakil tapu niteligindedir.
*Emsal tasinmazin pazarlik payr mevcuttur.
*Emsal tasinmaz yaklasik 1 hafta 6nce 2.200.000
TL teklif almistir.
*Emsal tasinmaz, degerleme konusu
CYO Ekim Grup M\;ir;llclj:sgi?nnde Agaclandiralacak J((jal‘sljhg;zlzl:ia;u iitzusr 02 8 parsele gore vz
12 Gayrimenkul gac ; satilik 780 185.000 237 s guktur.

0(538) 429 06 58

konumlu, 6725 ada 8
parsel

Alan

*Emsal tasinmaz, degerleme konusu
tasinmazlardan 6725 ada 8 parsel ile konum
bakimindan benzerdir.
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Yaoilasma Satis Yiz Satis Fiyati
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant plias Durumu/ Olgiimii - Konu Taginmazlara Gore Degerlendirme
Hakki o (TL) (TL/m?)
Zamani (m?)
*Emsal taginmaz ara sokakta konumludur.
*Emsal taginmaz 11.116 m? yiiz élgiimiine sahip
arazinin 780 m?2 alanli hissesi satiliktir.
*Emsal tasinmazin yliksek pazarlik payl mevcuttur.
*Emsal tasinmaz, degerleme konusu
tasinmazlardan 6725 ada 8 parsele gore yiz
Ol¢imi daha kuguktur.
Yenidogan *Emsal tasinmaz, degerleme konusu
Atilla Sahi I 72 I ile k
t ?53 n Mahallesi’'nde Agaclandiralacak 278.000 345 tasinmazlardan 6 5 ada 8 parsel ile konum
13 Gayrimenkul konumlu. 4925 ada 3 Alan - Satilik 806 (95.000) (117) bakimindan benzerdir.
0 (554) 765 26 09 ;arsel ’ *Emsal tasinmaz ara sokakta konumludur.
P *Emsal tasinmaz hisseli tapu niteligindedir.
*Emsal tasinmazin 95.000 TL bedelle satilabilcegi
bilgisi 6grenilmistir.
*Emsal tasinmazin yliksek pazarlik payr mevcuttur.
*Emsal tasinmazlar, degerleme konusu
tasinmazlardan 6725 ada 8 parsele gore vyiz
Olcim kugliktir.
- *Emsal taginmazlar degerleme konusu
Yenidogan Kismen ..
" . tasinmazlardan 6725 ada 8 parsele gore konum
Suleyman Onat Mahallesi'nde Agaclandinlacak bakimindan benzerdir
14 y konumlu, 4915 ada 16 Alan, Kismen Yol E: 1,20 Satilik 652 370.000 567 )
0 (535) 566 13 65 *Emsal tasinmazlar yapilasma kosullari
parsel ve 4916 ada9 ve Kismen Konut .
arsel Alani bakimindan avantajlidir.
P *Emsal tasinmazlarin yaklagik 90,00 m?'si konut
alani lejantinda bulunmaktadir.
*Emsal tasinmazlarin  yiksek pazarlik payi
bulunmaktadir.
*Emsal tasinmazin yiz 6l¢imi daha kiglktar.
H *
CNR Emlak Yatirim ﬁ;\bj;r?ﬂg:/k;:?;, Satilmis aSQ:]izl’ldltraynmaz konum bakimindan daha
15 Ortakligi ysen Jrgar Sanayi E=0,70  (10gin 4500 5.850.000  1.300 i o
Sanayi Bolgesinde . *Emsal taginmaz net parsel niteligindedir.
0(532) 666 17 86 once)
konumlu, *Emsal tasinmazin yapilasma kosullari bakimindan
daha dezavantajhidir.
. Mimarsinan Organize *Emsal taginmazin yiz 6l¢limii daha kiglktar.
Yasar Gayrimenkul ol . *
16 Sanayi Bolgesi’'nde Sanayi E=0,70 Satilik 10.500 12.000.000 686 Emsal tasinmaz konum bakimindan daha

0(532)679 15 30
konumlu

dezavantajlidir.

68



I siavall Efektronik imoa Kanunu cerceuvesi

fe e-imza ile imzalan

SIB

CATRIMINALY DIGIALLW

Yapilasma Satis ) Yiz Satis Fiyati
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant Durumu/ Olgiimii Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme
Hakki o (TL) (TL/m?)
Zamani (m?)
*Emsal taginmaz net parsel niteligindedir.
*Emsal  tasinmaz konum olarak  daha
dezavantajlidir.
*Emsal taginmaz 10.500,00 m? arsa lzerinde 1.600
m? kapali alana sahip fabrika yapisidir. Emsal
tasinmazin lizerinde konumlu binanin birim insaat
maliyetinin 3.000 TL/m? oldugu varsayilmis olup
bu birim fiyat Gzerinden hesaplandigi zaman arsa
birim ilan fiyatinin 686 TL/m? oldugu tespit
edilmistir.
*Emsal tasinmazin pazarlik payr mevcuttur.
*Emsal tasinmazin yiz 6l¢limi daha kaglktar.
*Emsal tasinmaz konum bakimindan daha
dezavantajlidir.
*Emsal taginmaz net parsel niteligindedir.
*Emsal tagsinmazin yapilasma kosullari bakimindan
benzerdir.
Realty World . . . *Emsal taginmaz konum olarak daha
Karem Mlmars.ma"n Or%amze . dezavantajlidir.
17 Gayrimenkul Sanayi Bolgesi’'nde Sanayi E=0,70 Satilik 8.400  16.500.000 650 *Emsal tasinmaz 8.400,00 m? arsa iizerinde 4.600
0(542) 202 84 38 konumlu m? kapali alana sahip fabrika yapisidir. Emsal
tasinmazin Uzerinde konumlu bina natamam
durumda olup birim ingaat maliyetinin 2.400 TL/m?
oldugu varsayilmis olup bu birim fiyat izerinden
hesaplandigl zaman arsa birim ilan fiyatinin 650
TL/m? oldugu tespit edilmistir.
*Emsal tasinmazin pazarlik payr mevcuttur.
*Emsal tasinmazin yiz 6l¢imi daha kiglktar.
*Emsal tasinmaz konum bakimindan daha
- Mimarsinan Organize dezavantajidir.
18 sahibinden Satilik Sanayi Bolgesi'nde Sanayi E=0,70 Satilik 23.493 15.250.000 649 *Emsal tasinmaz net parsel niteligindedir.

0(533) 77161 34
konumlu

*Emsal tasinmazin yapilasma kosullari bakimindan
benzerdir.
*Emsal tasinmazin pazarlik payr mevcuttur.
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Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazlara yakin bolgede yapilan arastirmalar sonucunda s6z konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede satilik/satiimis benzer konut
alani lejantina sahip arsa stokunun bulundugu ve parsellerin Kayseri Otobiis Terminali'ne ve Kayseri Sehir Hastanesi’'ne yakin konumda bulunmasinin
tasinmazlara avantaj sagladig tespit edilmistir. Bolgede yapilan incelemelerde yerel gayrimenkul danismanlarindan alinan bilgiye gore degerleme konusu
tasinmazlarin Kocasinan ilce merkezine yakin konumda olmasi, parsellerin terk durumlari, konumlari ve yiiz 6lciimi géz 6niinde bulundurularak tasinmazlardan
4665 ada 1 parsel, 4667 ada 1 parsel, 4668 ada 1 parsel, 4672 ada 1 parsel, 4674 ada 1 parsel, 4675 ada 1 parsel, 4676 ada 1 parsel, 4677 ada 1 parsel, 4680 ada
1 parsel, 4682 ada 1 parsel, 4687 ada 1 parsel, 4687 ada 2 parsel, 4688 ada 1 parsel, 11253 ada 1 parsel i¢in 1.700 - 2.000 TL/m?, tasinmazlardan 4765 ada 7
parsellerin konumlu oldugu boélgede benzer imar durumununa sahip konut arsalarinin birim satis degeri 1.900 - 2.000 TL/m?, tasinmazlardan 4721 ada 1 parsel,
4723 ada 1 parsel, 4724 ada 1 parsel, 4725 ada 1 parsel, 4727 ada 1 parsel, 4729 ada 1 parsel, 4730 ada 1 parsel, 12646 ada 4 parsellerin konumlu oldugu
bolgede benzer imar durmuna sahip konut arsalarinin birim satis degeri 775 - 825 TL/m? araliginda olabilecegi distnulmektedir. Ayrica degerleme konusu
tasinmazlardan 4685 ada 1 parselin terk durumu, konumu, yiz olcimu dikkate alindiginda birim satis degeri 450 - 475 TL/m? araliginda olabilecegi
duslintlmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlara yakin bélgede yapilan arastirmalar sonucunda tasinmazlarin yakin cevresinde sanayi imarl arsalarin bulunmadigi ve cok sik el
degistirmemekte oldugu 6grenilmis olup imar durumlari, terkleri, parsellerin yliz 6lcim ve parsellerin sekli géz 6niinde bulunduruldugunda degerleme konusu
tasinmazlardan 4702 ada 1 - 2 parsellerin yer aldigi bélgede benzer imar durumuna sahip arsalarin birim satis degerinin 190 - 200 TL/m?, tasinmazlardan 4702
ada 9 parsel ve 7110 ada 2 parseller icin birim satis degeri 370 - 430 TL/m? aralifinda olabilecegi dustinilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede satis yapan miilk sahipleri ve emlak ofisleri ile gérisiiimis olup bélgede ticaret alani ve konut disi
kentsel calisma alani lejantina sahip bos arsa stokunun oldukga fazla oldugu ve herhangi bir ticari hareketliligin su an icin s6z konusu olmadigi tespit edilmistir.
Degerleme konusu tasinmazlarin Kayseri Sehir Hastane’sine yakin olmasi ve etrafinin konut arsalari ile cevrili olmasi, yliz 6lcimi ve yapilasma kosullari dikkate
alindiginda tasinmazlardan 4683 ada 1 parsel, 4693 ada 1 parsel, 4765 ada 7 parseller i¢in 2.500 - 2.750 TL/m?, 5407 ada 3 parseller i¢in 3.800 - 3.900 TL/m?,
4869 ada 4 parsel i¢cin 2.900 - 3.100 TL/m? araliginda olabilecegi diisiinilmektedir. Ayrica degerleme konusu tasinmazlardan 4726 ada 1 parselin yapilasma
kosullari, konumu ve yiz dliicimi dikkate alindiginda tasinmazla ayni bélgede benzer imar durumuna sahip arsalarin birim satis degerinin 850 - 950 TL/m?
araliginda olabilecegi distintlmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 7016 ada 7 parsel, 7114 ada 1 - 2 parseller, park alani lejantinda kalmasi, yapilasma kosullarinin bulunmamasi géz 6niinde
bulundurularak tasinmazlarin birim satis degerinin 210 - 230 TL/m? araliginda olabilecegi disiintilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 4702 ada 4 - 5 - 6 - 7 parseller, 7106 ada 1 - 2 parsel, 7108 ada 1 parsel, 7109 ada 2 - 3 - 4 - 5 parseller 2. Derece dogal sit
alani lejantinda kalmasi, yapilasma kosullarinin bulunmamasi ve gél alani olarak degerlendirilmesi goz 6niinde bulundurularak tasinmazlarin birim satis degerinin
120 - 130 TL/m? araliginda olabilecegi dustunilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 12674 ada 1 parselin lise alani lejantinda kalmasi, yapilasma kosullari, konumu, yiz 6l¢imi géz oniinde bulundurularak
tasinmazin birim satis degerinin 625 - 675 TL/m? araliginda olabilecegi diisiiniilmektedir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler

15 16 17 18

Birim Fiyati (TL/m?) 1.300,00 686,00 650,00 649,00

© _ _Pazarlik Pay: 0% -25% -25% -25%
E « <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
5n:’ g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
g > g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0%

. Konum -25% 10% 10% 10%

é % é Yapilagsma Hakki -30% -30% -30% -30%
€5 s Yiz ('.")Igﬁ"mii -15% -10% -15% -10%
i = g Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 390 360 317 341

*S6z konusu karsilastirma tablosu 4702 ada 9 parsel icin diizenlenmistir. Ayrica s6z konusu tasinmazla
karsilastirilabilir nitelikteki emsallere gore dizenlenmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 1.200,00 750,00 4.660,00 1.331,00
m _ Pazarlik Payi 0% 0% 0% -10%
Ex <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
cn? _g -0_§ Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
?% = g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 50% 0% 0%
. Konum 25% 25% 20% 25%
@ ]
c = g Yapilagsma Hakki 50% 50% -55% 50%
E § = Yiiz Olgiimii -20% -20% -20% -20%
8 > 3 Fiziksel Gzellikleri 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger

*S6z konusu karsilastirma tablosu 11253 ada 1 parsel icin dizenlenmistir. Ayrica s6z konusu tasinmazla
karsilastirilabilir nitelikteki emsallere gore diizenlenmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler

7 8 9 11

Birim Fiyati (TL/m?) 2.200,00 2.500,00 2.789,00 2.452,00
m _ Pazarlik Payi 0% -10% -20% -10%
E x <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
a3 :g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
<_§t > :gx Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 40% 0% 0% 0%
. Konum 0% 20% 20% 20%
g % é Yapilagsma Hakki 30% 60% 60% 60%
c 5 s Yuz ('.")Igﬁ"rnii -15% -5% -15% -15%
& = i3 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 3.542 3.938 3.681 3.641

*S6z konusu karsilastirma tablosu 5407 ada 3 parsel icin diizenlenmistir. Ayrica s6z konusu tasinmazla

karsilastirilabilir nitelikteki emsallere gore dizenlenmistir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer
nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre o6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT

analizi ve Ulkenin ekonomik durumu g6z éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmazlarin arsasi igin
deger takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

ARSA/ARAZi DEGERI

Yiiz Olgiimii Birim Deger Arsa/Arazi Degeri

Ada/Parsel (mf) (TL/mg / ) &
4665 ada 1 parsel 31.073,63 1.800 55.935.000
4667 ada 1 parsel 49.792,42 1.800 89.625.000
4668 ada 1 parsel 21.615,72 1.800 38.910.000
4672 ada 1 parsel 26.868,93 1.800 48.365.000
4674 ada 1 parsel 32.983,69 1.800 59.370.000
4675 ada 1 parsel 29.294,86 1.800 52.730.000
4676 ada 1 parsel 57.597,33 1.700 97.915.000
4677 ada 1 parsel 33.788,37 1.800 60.820.000
4680 ada 1 parsel 34.812,89 2.000 69.625.000
4682 ada 1 parsel 28.857,70 2.000 57.715.000
4683 ada 1 parsel 10.906,65 2.750 29.995.000
4685 ada 1 parsel 5.596,84 450 2.520.000
4687 ada 1 parsel 23.185,28 2.000 46.370.000
4687 ada 2 parsel 236,24 2.000 470.000
4688 ada 1 parsel 32.471,42 1.800 58.450.000
4693 ada 1 parsel 11.506,49 2.500 28.765.000
4702 ada 1 parsel 1.186.827,47 190 225.495.000
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4702 ada 2 parsel 22.795,12 200 4.560.000
4702 ada 4 parsel 33.065,77 120 3.970.000
4702 ada 5 parsel 267,54 120 30.000
4702 ada 6 parsel 632,50 120 75.000
4702 ada 7 parsel 1.120,21 120 135.000
4702 ada 9 parsel 81.509,19 375 30.565.000
4721 ada 1 parsel 1.168,89 825 965.000
4723 ada 1 parsel 5.241,17 825 4.325.000
4724 ada 1 parsel 2.272,07 825 1.875.000
4725 ada 1 parsel 17.131,16 775 13.275.000
4726 ada 1 parsel 239,34 900 215.000
4727 ada 1 parsel 7.240,36 825 5.975.000
4729 ada 1 parsel 7.095,09 825 5.855.000
4730 ada 1 parsel 3.337,75 825 2.755.000
4733 ada 1 parsel 2.882,67 420 1.210.000
4765 ada 7 parsel 265.190,88 2.200 583.420.000
4869 ada 4 parsel 4.098,67 3.000 12.295.000
5407 ada 3 parsel 29.993,96 3.850 57.740.000
7006 ada 1 parsel 100,00 220 20.000
7016 ada 7 parsel 1.339,49 225 145.000
7106 ada 1 parsel 65.180,55 120 7.820.000
7106 ada 2 parsel 94.164,65 120 11.300.000
7108 ada 1 parsel 9.423,76 120 1.130.000
7109 ada 2 parsel 292,10 120 35.000
7109 ada 3 parsel 369,49 120 45.000
7109 ada 4 parsel 126,59 120 15.000
7109 ada 5 parsel 2.263,00 420 950.000
7110 ada 2 parsel 151,55 420 65.000
7114 ada 1 parsel 2.172,51 220 480.000
7114 ada 2 parsel 3.410,83 220 750.000
11253 ada 1 parsel 23.023,60 2.000 46.045.000
12646 ada 4 parsel 7.747,28 700 5.425.000
12674 ada 1 parsel 6.006,20 650 3.905.000
TOPLAM DEGERI 1.830.445.000

Kayseri Biyliksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinde yapilan incelemelerde 14.02.2022 tarih 38
sayilll karar dogrultusunda yukaridak tabloda belirtiimis olan degerleme konusu tasinmazlarin imar
planlarinda ve yapilasma kosullarinda degisiklik olacagi tespit edilmistir. Degerleme calismasinda 14.02.2022
tarih 38 sayili kararda belirtilmis olan tasinmazlarin degeri, plan degisikligi sonrasinda olusacak olan imar
lejanti ve yapilasma yogunlugu g6z 6niine alinarak deger takdiri gerceklestirilmistir.

14.02.2022 tarih 38 sayili kararda degerleme konusu tasinmazlardan 4702 ada 2 parsel, 4733 ada 1 parsel,
7109 ada 5 parsel ve 7110 ada 2 parsellerin belirtilmedigi tespit edilmis olup Kayseri Bliylksehir Belediyesi
imar ve Sehircilik Midiirligiinde yapilan incelemelerde séz konusu tasinmazlarin plan degisikligi sinirlari
icerisinde yer aldig1 birim yetkilisinden 6grenilmistir. Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlarin sanayi
alani lejantina, E= 0,16 yapilasma yogunluguna sahip olacagl 6grenilmis olup degerleme g¢alismasinda
tasinmazlarin plan degisikligi sonrasindaki durumlari g6z 6niinde bulundurularak deger takdiri yapilmistir.
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04.10.2017 tarihli Kayseri Bliyliksehir Belediyesi ve Kayseri Seker Fabrikasi A.S. arasinda imzalanmis olan
protokole gore degerleme konusu tasinmazlardan 4704 ada 1 parsel, 4705 ada 1 parsel, 4706 ada 1 parsel,
4707 ada 1 parsel, 4709 ada 1 parsel, 4710 ada 1 parsel, 4711 ada 1 parsel, 4712 ada 1 parsel, 4713 ada 1
parsel, 4714 ada 1 parsel, 4715 ada 1 parsel, 4716 ada 1 parsel, 4717 ada 1 parsel, 4719 ada 1 parsel, 4720
ada 1 parsellerin tamami ve 4702 ada 1 parselin 97.285,40 m?lik kisminin bedelsiz olarak belediyeye
devredilecegi tespit edilmistir. S6z konusu parsellere ve 4702 ada 1 parselin ilgili kismina deger takdiri
yapilmamis olup ilgili parseller degerleme calismasina dahil edilmemistir. 04.10.2017 tarihli Kayseri
Blyiksehir Belediyesi ve Kayseri Seker Fabrikasi A.S. arasinda imzalanmis olan protokolin ilgili kisimlari ve
14.02.2022 tarih 38 sayili karar degerleme calismasinin ekler béliimiinde belirtilmistir.

Maliyet Yaklagsimi

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 géz 6ninde bulundurularak degerlendirilmistir.
Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayali olarak binanin gozle gorulir fiziki
durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

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

Degerleme konusu gayrimekullerin Gzerinde yer alan yapilarin maliyetinin tespitinde konu tasinmaza yakin
bolgede yer alan benzer fonksiyona sahip yapilarin maliyetinden faydalanilimistir.

No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insa Yili insaat Alani Birim Maliyet
1 Yuklenici Firma Kayseri Fabrika 2022 10.000 m2 3.500 TL/m?
2 viiklenici Firma Ankara TaDrg'Za' 2022 3.500 m? 2.250 TL/m?

Maliyet yaklasimi ile degerleme calismasinda, konu tasinmazlara yénelik herhangi bir varsayim yapiimamaistir.
Yipranma paylari yapilarin mevcut fiziki 6zelliklerine ve insa yilina gére degerlendirilmistir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

ARSA DEGERI

Ada/Parsel Yiiz((;l;;)ﬁ mil Birim Deger (TL/m?) Arsa(.ll-Dljéeri
4685 ada 1 parsel 5.596,84 450 2.520.000
4702 ada 1 parsel 1.186.827,47 190 225.495.000
4733 ada 1 parsel 2.882,67 420 1.210.000
4765 ada 7 parsel 265.190,88 2.200 583.420.000
12674 ada 1 parsel 6.006,20 650 3.905.000

TOPLAM DEGERI 816.550.000
Binalar Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri
(m?) (TL/m?) (%) (TL)
Lojman Yapilari 540,95 3.500 50% 946.663
TOPLAM DEGERI 946.663
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MEVCUT BiNA DEGERI

. Bina Bir.im Yipranma Bina Degerl
Binalar Alani Maliyet Payi
(m)  (/m) (%) I

idari Bina (4685 ada 1 parsel) 171,40 3.500 12% 527.912
Servis Binasi (4685 ada 1 parsel) 195,00 3.500 12% 600.600
Depo Alani (4685 ada 1 parsel) 159,70 3.500 12% 491.876
Kanopi Alani (4685 ada 1 parsel) 466,80 2.000 12% 821.568
Ciftci Dinlenme (4702 ada 1 parsel) 270,00 2.250 40% 364.500
Okul Binasi (4702 ada 1 parsel) 926,00 3.000 40% 1.666.800
Pancar Kantari (4702 ada 1 parsel) 120,00 2.000 40% 144.000
Cam Sera (4702 ada 1 parsel) 10.300,00 750 40% 4.635.000
Analiz Labaratuari (4702 ada 1 parsel) 300,00 2.250 40% 405.000
Brikner Havuzu (4702 ada 1 parsel) 1.520,00 400 40% 364.800
Revir (4702 ada 1 parsel) 230,00 2.500 40% 345.000
Depo 1 (4702 ada 1 parsel) 815,00 2.000 40% 978.000
Garaj (4702 ada 1 parsel) 585,00 2.000 40% 702.000
Yemekhane (4702 ada 1 parsel) 990,00 3.500 40% 2.079.000
Ana Fabrika (4702 ada 1 parsel) 10.110,00  4.000 40% 24.264.000
isletme Binasi (4702 ada 1 parsel) 860,00 3.500 40% 1.806.000
Tilrbin ve Kazan Dairesi (4702 ada 1 parsel) 3.400,00 3.250 40% 6.630.000
Kispe Ambari (4702 ada 1 parsel) 2.400,00 3.250 40% 4.680.000
Kirag Ocagi 1 (4702 ada 1 parsel) 750,00 3.250 40% 1.462.500
Kire¢ Ocagi 2 (4702 ada 1 parsel) 650,00 3.250 40% 1.267.500
Tas Bina (4702 ada 1 parsel) 1.420,00 3.500 40% 2.982.000
Lokanta-Market Binasi (4702 ada 1 parsel) 820,00 3.500 40% 1.722.000
Misafirhane 1 (4702 ada 1 parsel) 920,00 3.250 40% 1.794.000
Ofis Binasi (4702 ada 1 parsel) 5.500,00 5.000 8% 25.300.000
Spor Tesisi Binasi (4702 ada 1 parsel) 530,00 3.500 40% 1.113.000
isci Pansiyonu 1 (4702 ada 1 parsel) 420,00 3.000 40% 756.000
isci Pansiyonu 2 (4702 ada 1 parsel) 420,00 3.000 40% 756.000
Kullip Binasi (4702 ada 1 parsel) 485,00 3.000 40% 873.000
Seker Deposu (4702 ada 1 parsel) 31.000,00 3.250 40% 60.450.000
Melas Su Tanklari (4702 ada 1 parsel) 2.440,00 350 40% 512.400
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ARGE Binasi 1 (4702 ada 1 parsel) 1.070,00  3.250 8% 3.199.300
ARGE Binasi 2 (4702 ada 1 parsel) 1.070,00  3.250 8% 3.199.300
Malzeme Ambari 1 (4702 ada 1 parsel) 1.850,00 3.250 40% 3.607.500
:\Z;gzer:deaﬁn:;a:;lz), Mekanik Atélye, Kimyasal ve Ventil Deposu 4.650,00 2750 20% 7.672.500
Kispe Kurutma Binasi (4702 ada 1 parsel) 960,00 3.250 40% 1.872.000
Seker Kurutma Binasi (4702 ada 1 parsel) 1.260,00 3.250 40% 2.457.000
Lojman Yapilari (4702 ada 1 parsel) 540,95 3.500 40% 1.135.995
Golet Sosyal Tesis Binasi (4702 ada 1 parsel) 230,00 2.750 15% 537.625
Golet Dinlenme Alani (4702 ada 1 parsel) 150,00 1.600 15% 204.000
Golet WC Alani (4702 ada 1 parsel) 35,00 1.850 15% 55.038
Sera idari Bina (4702 ada 1 parsel) 140,00 2.000 19% 226.800
Sera Depo Binasi 1 (4702 ada 1 parsel) 320,00 2.000 19% 518.400
Sera isgi Dinlenme 1 (4702 ada 1 parsel) 150,00 2.000 8% 276.000
Sera isgi Dinlenme 2 (4702 ada 1 parsel) 150,00 2.000 8% 276.000
Sera Depo Binasi 2 (4702 ada 1 parsel) 300,00 2.000 8% 552.000
Sera Depo Binasi 3 (4702 ada 1 parsel) 135,00 2.000 8% 248.400
Su Aritma Iidari Bina (4702 ada 1 parsel) 330,00 2.000 15% 561.000
Sera (4702 ada 1 parsel) 1.870,00 350 5% 621.775
Sera Depo Binasi 4 (4702 ada 1 parsel) 170,00 2.000 8% 312.800
Mayalama Binasi (4702 ada 1 parsel) 880,00 4.000 40% 2.112.000
Kompresor Binasi (4702 ada 1 parsel) 200,00 4.000 40% 480.000
Serbet Aritim Binasi (4702 ada 1 parsel) 850,00 3.250 40% 1.657.500
Press Filtre Binasi (4702 ada 1 parsel) 675,00 3.250 40% 1.316.250
insaat Ydnetim Binasi (4702 ada 1 parsel) 390,00 3.250 15% 1.077.375
Depo 2 (4702 ada 1 parsel) 150,00 2.000 40% 180.000
Meydan Amirligi (4702 ada 1 parsel) 340,00 2.100 40% 428.400
Depo 3 (4702 ada 1 parsel) 140,00 2.100 40% 176.400
Lojman 1 (4733 ada 1 parsel) 420,00 3.250 40% 819.000
Lojman 2 (4733 ada 1 parsel) 360,00 3.250 40% 702.000
Guvenlik (4765 ada 7 parsel) 150,00 1.650 32% 168.300
Kres Binasi (4765 ada 7 parsel) 240,00 2.100 32% 342.720

77



Bu belige 5070 sawir Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imz

TSI

TSiB

GATRIMIAA LY DEGIALIAN

Terzihane (4765 ada 7 parsel) 100,00 1.900 32% 129.200
Yonetim Binasi (4765 ada 7 parsel) 1.545,00 3.500 32% 3.677.100
Lojman Binasi Tip 1 (7 Adet) (4765 ada 7 parsel) 3.920,00 3.250 32% 8.663.200
Lojman Binasi Tip 2 (5 Adet) (4765 ada 7 parsel) 4.200,00 3.250 32% 9.282.000
Tarim Market Binasi (4765 ada 7 parsel) 975,00 2.750 32% 1.823.250
Tarim Market Sundurmasi (4765 ada 7 parsel) 70,00 650 32% 30.940
Kooperatif Deposu 1 (4765 ada 7 parsel) 850,00 2.250 32% 1.300.500
Kayseri Seker Deposu 1 (4765 ada 7 parsel) 250,00 2.250 32% 382.500
Kooperatif Lojmanlari (4765 ada 7 parsel) 600,00 3.250 32% 1.326.000
Kooperatif Deposu 2 (4765 ada 7 parsel) 1.400,00  2.250 32% 2.142.000
Hububat Sellektdr Unitesi (4765 ada 7 parsel) 230,00 2.250 32% 351.900
Kayseri Seker Deposu 2 (4765 ada 7 parsel) 250,00 2.250 32% 382.500
Kooperatif Deposu 3 (4765 ada 7 parsel) 920,00 2.250 32% 1.407.600
Pancar Bolge Mudurltgi (12674 ada 1 parsel) 410,00 3.250 32% 906.100
Pancar Merkez Satis Binasi (12674 ada 1 parsel) 1.550,00 3.000 32% 3.162.000

TOPLAM DEGERi 222.454.624

HARIiCi MUTEFERRIK iSLER DEGERI

Harici ve Miiteferrik isler ?::; Blr;_lrrll;\/lr:zl)lyet Topla(rf;Ll))egerl
Camur Havuzu 80.100,00 150 12.015.000
Peyzaj Alani 6.650,00 100 665.000
Beton Duvar 8.850,00 300 2.655.000
Tel Cit 5.900,00 120 708.000

TOPLAM DEGERI 16.043.000

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERi

Arsa Degeri 225.495.000 TL

Bina Degeri 946.663 TL
Harici Miiteferrik isler 16.043.000 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERi 242.484.663 TL
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 242.485.000 TL

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM MEVCUT DEGERI

816.550.000 TL

Arsa Degeri

Bina Degeri

222.454.624 TL

Harici Mteferrik isler

16.043.000 TL

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI

1.055.047.624 TL

TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI

1.055.050.000 TL
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TASINMAZLARIN TOPLAM MEVCUT DEGERI

Pazar Yaklasimi 1.013.895.000 TL

Maliyet Yaklagimi 1.055.050.000 TL
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 2.068.945.000 TL
TASINMAZLARIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 2.068.945.000 TL

Kayseri Biiyliksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinde yapilan incelemelerde 14.02.2022 tarih 38
sayill karar dogrultusunda yukaridak tabloda belirtiimis olan degerleme konusu tasinmazlarin imar
planlarinda ve yapilasma kosullarinda degisiklik olacagi tespit edilmistir. Degerleme calismasinda 14.02.2022
tarih 38 sayili kararda belirtilmis olan tasinmazlarin degeri, plan degisikligi sonrasinda olusacak olan imar
lejanti ve yapilagsma yogunlugu g6z dniline alinarak deger takdiri gergeklestirilmistir.

14.02.2022 tarih 38 sayili kararda degerleme konusu tasinmazlardan 4702 ada 2 parsel, 4733 ada 1 parsel,
7109 ada 5 parsel ve 7110 ada 2 parsellerin belirtilmedigi tespit edilmis olup Kayseri Bliylksehir Belediyesi
imar ve Sehircilik Midirligiinde yapilan incelemelerde séz konusu tasinmazlarin plan degisikligi sinirlari
icerisinde yer aldig1 birim yetkilisinden 6grenilmistir. Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlarin sanayi
alani lejantina, E= 0,16 yapilasma yogunluguna sahip olacagl 6grenilmis olup degerleme c¢alismasinda
tasinmazlarin plan degisikligi sonrasindaki durumlari g6z 6niinde bulundurularak deger takdiri yapilmistir.

7.6 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi dikkate alinarak 4665 ada 1 parsel,
4667 ada 1 parsel, 4668 ada 1 parsel, 4672 ada 1 parsel, 4674 ada 1 parsel, 4675 ada 1 parsel, 4676 ada 1
parsel, 4677 ada 1 parsel, 4680 ada 1 parsel, 4682 ada 1 parsel, 4687 ada 1 - 2 parseller, 4688 ada 1 parsel,
4721 adal parsel, 4723 ada 1 parsel, 4724 ada 1 parsel, 4725 ada 1 parsel, 4727 ada 1 parsel, 4729 ada 1
parsel, 4730 ada 1 parsel, 11253 ada 1 parsel, 12646 ada 1 parsel icin “Konut Alan1”, 4683 ada 1 parsel, 4693
ada 1 parsel, 4726 ada 1 parsel, 4869 ada 4 parsel icin “Ticaret Alani”, 4685 ada 1 parsel icin “Kismen Konut,
Kismen Yol ve Kismen Park Alani”, 4702 ada 1 parsel icin “Kismen Sanayi ve Depolama Alani, Kismen Konut
Disi Kentsel Calisma Alani”, 4702 ada 2 parsel, 7109 ada 5 parsel icin “Kismen Sanayi Alani, Kismen 2. Derece
Dogal Sit Alani”, 4702 ada 4 - 5 - 6 - 7 parseller, 7106 ada 1 - 2 parseller, 7108 ada 1 parsel, 7109 ada 2 - 3 -
4 parseller icin “2. Derece Dogal Sit Alani”, 4702 ada 9 parsel i¢in “Sanayi ve Depolama Alani”, 4704 ada 1
parsel, 4705 ada 1 parsel, 4706 ada 1 parsel, 4707 ada 1 parsel, 4709 ada 1 parsel, 4711 ada 1 parsel, 4712
ada 1 parsel, 4714 ada 1 parsel, 4715 ada 1 parsel, 4716 ada 1 parsel, 4717 ada 1 parsel, 4719 ada 1 parsel,
4720 ada 1 parsel, 4733 ada 1 parsel igin “Ketsel Yerlesik Alan”, 4710 ada 1 parsel, 4713 ada 1 parsel icin “Kismen
Kentsel Yerlesik Alan ve Kismen Biiyiik Kentsel Yesil Alan”, 4765 ada 7 parsel igin “Turizm, Ticaret ve Konut
Alan1”, 5407 ada 3 parsel i¢in “Konut Disi Kentsel Calisma Alan1”, 7006 ada 1 parsel icin “Kismen Park Alani,
Kismen Yol Alani”, 7016 ada 7 parsel icin “Biiyilik Kentsel Yesil Alan”, 7110 ada 2 parsel i¢in “Sanayi Alani”,
7114 ada 1 — 2 parseller igin “Yol Alan1” ve 12674 ada 1 parsel igin “Lise Alan1” amach kullanimidir.

7.7 Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme galismasinda, degerlemeye konu tasinmazlardan 5407 ada 3 parsel, 7016 ada 7 parsel ve 12646
ada 4 parseller hisseli milkiyete sahip olup s6z konsu tasinmazlarin Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi
hissesine diisen paylar asagidaki sekildedir.

5407 ada 3 parsel - Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi - % - 57.740.000 TL
7016 ada 7 parsel - Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi — 1930/4008 — 145.000 TL

12646 ada 4 parsel (Tasinmazin hisselerinin tamami toplandigi zaman Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi
adina tam mulkiyete sahip oldugu tespit edilmistir.) — 5.425.000 TL
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7.8 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili 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 tasinmazlardan 4702 ada 1 parsel i¢in % 18 KDV, diger tim 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

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 Gzeri 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.

4765 ada 7 parsel, 4869 ada 4 parsel ve 12674 ada 1 parseller ifrazen taksim uygulamasi sonucunda
20.11.2021 tarih 48004 yevmiye numarasi ile tescil edildigi 6grenilmistir. S6z konusu tasinmazlarin en son
malik degisikligi 20.11.2021 tarihinde gergeklesmis olup bu tarihten 6nceki alim satim islemlerine iliskin
bilgiye ulasilamamistir.

12646 ada 4 parselin imar uygulamasi islemi ile 23.12.2021 tarih 61274 yevmiye numarasi ile tescil edildigi
ogrenilmistir. S6z konusu tasinmazin en son malik degisikligi gerceklesmis olup bu tarihten 6nceki alim satim
islemlerine iliskin bilgiye ulasilamamistir.

5407 ada 3 parsel 15.04.2021 tarihinde satis islemine istinaden tescil edilmis olup son tasinmazin 3 yil icindeki
alim-satim islemlerine ait bilgiye ulasilamamistir.

7110 ada 2 - 3 - 4 - 5 parsellerin 04.10.2019 tarihinde 4706 sayili yasa kapsaminda hazine mallarinin satisi
islemine istinaden tescil edilmis olup son tasinmazlarin bu tarihten 6nceki alim satim islemlerine iliskin bilgiye
ulasilamamistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 7006 ada 1 parsel, 7108 ada 1 parsel, 7016 ada 7 parsel, 7106 ada 1 - 2
parseller, 7114 ada 1 - 2 parseller ve 11253 ada 1 parseller lzerinde yapilan incelemelere goére son (g vyil
icerisinde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

Diger tlim tasinmazlarin 3402 sayili Kanunun Ek-1 inci maddesi uygulamasi sonucunda 20.02.2020 tarih 7493
yevmiye numarasi ile tescil edildigi 6grenilmistir. Bu dogrultuda ilgili tarihten dnceki alim satim bilgilerine
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

Yapilan incelemeye gére tasinmaza iliskin; 28.12.2009 tarihli “Mimari Proje” ve 04.02.2010 tarih, 1/31 no.lu
“Yapi Ruhsati”, 12.04.2011 tarih, 2/10 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Degerleme konusu
taginmaz “Akaryakit ve LPG istasyonu ve Arsasi” niteliginde olup yasal siirecini tamamlamistir. Ancak
tasinmazin imar durumu 15.11.2018 tarihinde "Akaryakit Alani"ndan "Konut Alani"na gevrilmesi sebebiyle
tasinmazin mevcut kullanimi ile imar durumu arasinda uyusmazlik bulunmaktadir.

Yapilan incelemeye gore 4702 ada 1 parsel, 4733 ada 1 parsel, 4765 ada 7 parsel, 12674 ada 1 parsellerin
Uzerinde konumlu olan insai yapilara yonelik incelemelerde herhangi bir yasal evraka ulasilamamistir.
Degerleme konusu tasinmazlarda yasal evraklarina aykiri olarak insa edilmis imalatlar bulundugu tespit
edilmis olup s6z konusu aykiri imalatlara yonelik ruhsat alinmasi ve cins tashihi isleminin yenilenmesi
akabinde s6z konusu tasinmazlarin yasal slireci tamamlanacaktir.

Yapilan incelemeye gore diger tim tasinmazlarin Uzerinde herhangi bir inasi yapi bulunmamakta olup
mevzuat uyarinca almalari gereken herhangi bir izin ve belge bulunmamaktadir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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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 tasinmazlar lzerinde ipotek veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli 6lclide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari hari¢ 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 tasinmazlardan 4685 ada 1 parsel lizerinde akaryakit tesisi, 4702 ada 1 parsel tzerinde
fabrika tesisi, 4733 ada 1 parsel lizerinde lojmanlar, 4765 ada 7 parsel Gizerinde fabrika tesisi ve 12674 ada 1
parsel Gizerinde idari bina ve lojman binasi bulunmaktadir.

Degerleme konusu diger tiim tasinmazlarin tGizerinde herhangi bir insai yapi bulunmambkta olup tasinamazlarin
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 Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar Gist 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 ¢alismasinda pazar yaklagsimi ve maliyet yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklagim TL
Maliyet Yaklagimi (4702 ada 1 parsel) 242.485.000
Pazar Yaklagimi (Diger Tiim Taginmazlar) 1.604.950.000

Bu degerleme calismasinda satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi, tasinmazlarin
yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina goére el degistiriyor olmasi dikkate alinarak “Pazar
Yaklasim1” kullanilmistir. Ancak pazar yaklasimi 4702 ada 1 parselin yalnizca arsa degerinin tespiti sirasinda
kullanilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan, (izerinde bina olan 4702 ada 1 parselin siklikla alim satimi yapilan
nitelikte bir gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti verilerine
ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi” uygulanmistir. Ayrica degerleme konusu
tasinmazlardan Uzerinde konumlu binalara yonelik herhangi bir yasal evrak olmamasindan dolayi
tasinmazlara musteri talebi dogrultusunda bilgi amacli olarak “Maliyet Yaklasimi” uygulanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin cevresinde vyeterli sayida ve nitelikte satilhik/satilmis emsal
bulundugundan dolay! “Gelir Yaklasimi” uygulanmamustir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, 4702 ada 1 parsel icin maliyet yaklasimiyla, diger tim tasinmazlar
icin pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin satis
fiyatlari esas alinmistir.
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8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.04.2022
Pazar Degeri (KDV

Haric) 1.847.435.000.-TL Birmilyarsekizyuzkirkyedimilyondértyilizotuzbegbin.-TL
;:\a;lr‘)Degerl L 2.019.478.300.-TL ikimilyarondokuzmilyonddrtyiizyetmissekizbiniigyiiz.-TL

*Degerleme konusu tasinmazlarin Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi hissesine diisen alanlarina deger
takdiri yapilmistir.

**Mlisteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amagh olarak mevcut durum degeri takdir edilmis olup s6z
konusu tasinmazlarin mevcut durum degeri 2.068.945.000 TL olarak hesaplanmistir.

Muhammet SOZEN Mustafa Alperen YORUK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 911341 Lisans no: 404913

Lisans no: 402293
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Bolum 9

Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Takyidat Belgesi

3 imar Durumu

4 Yapi Ruhsatlari

5 Yapi Kullanma izin Belgeleri

6 04.07.2017 Tarihli Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi ve Kayseri Seker Fabrikasi A.S. Arasinda imzalanan
Protokiiliin ilgili Kisimlari ve 14.02.2022 Tarih 38 Sayil Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi Meclis Karari

7 Fotograflar

8 Ozgegmisler

9 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecrlibe Belgeleri

*Ekler boélimd, ayri bir pdf dosyasi ile misteriye teslim edilmistir.
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