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Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi

Osman Kavuncu Cad. 7. km. Kocasinan/KAYSERI

Sayin Seda DOGANLI,

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

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

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

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

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

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

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye yardim eden,
Aydan Ege GUVEN

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


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

070 sl Elfektrenik imra Kanunu cercevesinge e-imza ile imaalonmist

SKB

GATRIMIAALY DIGIALLAW

icindekiler

YONELICH OZOti...ecueieeeierecreieeresesiestrite e st e saesse s e s e s e st e e e saesaesaesaessessesse s st e e e e e s e ssessessessessesanessantansansarsans 4
Rapor, Sirket ve Miigteri BilGIleri.......ccivuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicnirenienie e snessssessessssessensssssssasssssenes 7
Demografik ve EKONOMIK VEIIIEr.........cveeeiieeeceirecctrreeccsrreesessrease s s eeanesseenssessennssessennssessennnssssennnnnnes 10
Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakki ve iImar BilgIleri.......cccvueeiieeiiireiiiieiinreesseeesssreessseeesseesssssesssssesssseens 13
Gayrimenkullin KONUM ANAliZi......cciieeiiieniiieeiiiiiirecereenereneienerenseernssesnsseressssensessnssssassssnssesssssssnsessnsens 25
Gayrimenkullerin Fiziksel BilGIleri ....cccveieuiieeiiieeiiiiiiriiireniiienerenseernneernsserenserensersnsseraseesnssessnsssensesensens 29
R0y T 0 Y 1 = S 34
Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin ANalizi ......c.c..ciiieeiiiiiiniiiiiiiiiiieienineesiesneesnesesessennssessennssenns 36
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi V& SONUG.......ccu..iiieeeiiiiiieiiiirercirreeecerreeeeeerene e s eenasesssenssesssennnes 48
3T =T 51



070 sl Elfektrenik imra Kanunu cercevesinge e-imza ile imaalonmist

SKB

GATRIMIAALY DIGIALLAW

Hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

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

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

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

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI
OZEL VARSAYIMLAR
KISITLAMALAR
MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ OLCUMU

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BILGILER (232 ada 1

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR

Yonetici Ozeti
BIiLGILER
Standart
Tam miulkiyet

Bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi

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

Tasinmazlara ait takyidat belgeleri misteriden temin edilmistir.

Degerleme  galismasi bir talebi

bulunmamaktadir.

kapsaminda  herhangi musteri

LER

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

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

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

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

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

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

140 ada 1 parsel:
Konut Alani

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

232 ada 1 parsel:
Sanayi Alani

E: 0,50 Hmaks:7,50 m

151 ada 1 parsel:
Tarim Alani

: Konut
: Tarim arazisi
: Sanayi

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

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

Sanayi
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iNSAAT ALANI

FINANSAL GOSTERGELER

ARSA BiRiM DEGERI

DEGERLEMEYE iLiSKiN BILGILER
KULLANILAN YAKLASIM

DEGER TARIiHi

RAPOR TARIHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

232 ada 1 parsel: 4.548 m? (yasal durum) 4.557 m? (mevcut durum)

151 ada 1 parsel: 90 m? (mevcut durum)

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

Pazar Yaklasimi
30.04.2022
27.05.2022
16.115.000 TL

18.998.700 TL

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

2
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

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

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

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

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

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

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

1.4 Degerleme Tarihi

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

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

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

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 1009 no.lu ve 22.04.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Kayseri ili, Develi
ilcesi, Gazikdy Mahallesi, Tashyer mevki, 140 ada, 1 parsel ve 232 ada, 1 parsel; Sahmelik Mahallesi Kizil
Kertme mevki, 151 ada, 1 parsel no.lu gayrimenkullerin 30.04.2022 tarihli toplam pazar degerinin, Tlrk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme galismasinda kullanilan takyidat belgeleri misteriden temin edilmistir. Bununla birlikte, musteri
talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amagh olarak mevcut durum degeri takdir edilmistir. Musteri
talebi dogrultusunda tasinmazlara 30.04.2022 tarihli deger takdir edilmistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

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

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gére daha
onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.
1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

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

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

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

Bu degerleme raporu, Osman Kavuncu Caddesi, 7. km Kocasinan/Kayseri adresinde faaliyet gosteren Kayseri
Seker Fabrikasi Anonim Sirketi igin hazirlanmistir.


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

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

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

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

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

30-44 yas grubu kisi sayisi I 23%
15-29 yas grubu kigi sayisi I 23%
0-14 yas grubu kigi sayisi I 02 %

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

90.000.000
85.000.000
80.000.000
75.000.000
70.000.000
65.000.000

Niifus Blyukliigii ve Nifus Artis Hizi

2,0
1,5
1,0
0,0

o i o~ [20] < [Tp] o ~ (o] (o)} o —

— — — — — — — — — — o o
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mmmm Nifus Blyukluglih  ==@== Nufus Artis Hizi

Bilinmeyen

Yiiksek Lisans ve Doktora...

Okuma-Yazma Bilmeyen
Ortaokul veya Dengi Okul...

Yiksekokul veya Fakiilte...
Lise veya Dengi Okul Mezunu

ilkégretim Mezunu

ilkokul Mezunu

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

TOiK TUIK

Kayseri
2021 yilinda, Tirkiye niifusunun %1,69'unun ikamet
ettigi Kayseri, 1.434.357 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan 15. ili olmustur. Kayseri niifusu, 2021 yilinda 1,69%
yaklasik ylizde 9 oraninda artis gdstermistir. Hane
halki blyiklGginin ise son bes yilda ortalama 3,40
oldugu gorilmustdr.
A_S_agldakl tablo Ye grafiklerde, ADNKS Verll?rlne = Ulke Nifusu-Kayseri Niifusu = Kayseri Ntfusu
gore, Kayseri ili icin yas grubuna gore niifus dagihmi
ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 4% Bilinmeyen 1%

= Yuksek Lisans ve Doktora Mezunu 1%
60-74 yas grubu kisi sayisi 12%
Okuma-Yazma Bilmeyen mmm 4%

45-59 yas grubu kisi sayisi IS 18% Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu m—— 14%

30-44 yas grubu kisi sayisi I 21%
15-29 yas grubu kisi sayisi NN 3%
0-14 yas grubu kisi sayisi NN 21%

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

TUIK

ilkdgretim Mezunu ST ——— 6%
Yiksekokul veya Fakiilte Mezunu  m———— . 13%

Lise veya Dengi Okul Mezunu S SSSSSSSSSSS—— 3%

ilkokul Mezunu EEEE S 0%

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

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

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

Dig Ticaret Agigl

-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¢ ayhk
ortalamalarda yavaslama devam etmistir.
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Bolim 3
Gayrimenkullerin Milkiyet Hakki ve Imar Bilgileri
3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri
ili Kayseri Kayseri Kayseri
ilgesi Develi Develi Develi
Mahallesi Gazikdy Gazikoy Sahmelik
Koyii - - -
Sokagi - - -
Mevki Taghyer Taghyer Kizil Kertme
Ada No 140 232 151
Parsel No 1 1 1
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa Arsa Kargir Bina ve Arsa
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 927,17 m? 32.861,41 m? 5.000 m?
. . Kayseri Seker Fabrikasi Kayseri Seker Fabrikasi Kayseri Seker Fabrikasi
Malik / Hisse A.;/./Tarsn A.$y./Tar$n A.Sy./TarSn

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

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

Miisteriden 27.04.2022 tarih, saat 11.00 itibariyla alinan ve tarafimiza iletilen TAKBIS belgelerine gére
degerleme konusu tasinmazlardan 140 ada 1 parsel lizerinde herhangi bir takyidat bulunmamakta olup 232
ada 1 parsel ve 151 ada 1 parsel lizerinde asagidaki takyidatlar bulunmaktadir.

232 ada 1 parsel lizerinde;

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

e TEK Genel MudurlGgi lehine 2.600 m? irtifak hakki vardir. (22.12.1977 tarih ve 1334 yevmiye no)

e TEK Genel Mudurligi lehine 1.341 m? sahada irtifak hakki vardir. (16.02.1977 tarih ve 164 yevmiye no)
Rehinler Hanesinde;

e Tirkiye Garanti Bankasi A.S. lehine 1. dereceden, %32 faizli, 20.000.000,00-TL tutarinda ipotek
bulunmaktadir. (16.06.2016 tarih ve 3970 yevmiye no)

151 ada 1 parsel iizerinde;
Beyanlar Hanesine;
e 3803 sayili yasanin 13. maddesi geregince kisithdir. (26.06.2012 tarih ve 2971 yevmiye no)*

Madde 13: “Uygulama alanlarinda Bakanlar Kurulu kararinin Resmi Gazete'de yayimi tarihinden itibaren,
kamulastirma, toplulastirma, arazi degistirilmesi ve dagitim islemlerinin tamamlanmasi veya tapuya tescili
sonuglandiriincaya kadar, gergek kisilerle é6zel hukuk tiizelkisilerine ait arazinin miilkiyet ve zilyetligi devir ve
temlik edilemez. Bu araziler ipotek edilemez ve satis vaadine konu olamaz. Ancak, bu kisitlama siiresi bes yili
asamaz. Sulama sebekesi tamamlanip sulamaya geginceye kadar da ayni islemler yapilmaz. Bu kisitlamada
ise siire, bes yil asamaz.

Kisitlama siiresi igerisinde arazisini ve varsa (zerindeki tesisleri satmak isteyen ger¢ek ve 6zel hukuk
tiizelkisilerin miiracaatlari halinde, uygulayici kurulus bu kisilere ait tarim topragini ve varsa lizerindeki
tesisleri, altmis giin icinde bu Kanun hiikiimlerine gére kamulastirir veya yénetmelikle tespit edilecek esaslar
dahilinde bunlarin baskalarina satisina izin verir.
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Yukarida belirtilen siire icinde, bu gibi arazi sadece T.C. Ziraat Bankasi, Tiirkiye Zirai Donatim Kurumu ve Tarim
Kredi Kooperatiflerine ipotek edilebilir.

Bu kisitlama stiresi icerisinde ipotegin paraya g¢evrilmesi gerektiginde bedel, bu Kanun hiikiimlerine gére
uygulayici kurulus tarafindan alacakliya édenerek arazinin Hazine miilkiyetine gegirilmesi saglanir.

Birinci fikrada belirtilen siireler icinde mahkemeler veya icra iflas daireleri tarafindan bu arazi hakkinda devir
ve temliki gerektiren bir karar verilemez. Miras yoluyla intikaller, bu hiikmiin kapsami disindadir. Ayrica
mahkemeler satis suretiyle miras ortakliginin giderilmesine karar veremezler.”

Yukarida belirtilen serhin, 5 yillik stresi doldugu icin gecerliliginin kalmadigi disinilmektedir.
Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu tasinmazlardan 151 ada 1 parsel Uzerinde 3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi
Dizenlemesi ve Tarim Reformu Hakkindaki Kanun’un 13. maddesine goére kisithlik serhi bulunmakta olup s6z
konusu serhin 5 yillik stresi doldugu icin gecerliliginin kalmadig disliniilmektedir. 232 ada 1 parselin ise
devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Takyidat bilgilerinin degerleme konusu tasinmazlarin degerine iliskin herhangi bir olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

BU BELCE TOPLAM Z SAYFADAN OLUSMAKTADIR BAG| AMACLDIR

‘weblopu

Tapu Kaydh (Aktif Malikler igin Detayl - $8i var)
TAPU KAYIT BRGISI

Tat¥ 27-4-2022-11100

GI:

Zomin Tl AnaTaainmaz Ada/Parael 14001
Teginmaz Krriik Soc 81998435 AT Wsigum{m2): 92717
iWige KAYSERI/DEVELI Bagmuz BoKm Nl
Kurum Adr: Devwsnd Bagmaiz 85km B
Mehalla/Koy Adr GAZIKDY Mah Vir0ighmd
Mk TASUIVER mé::tm Net
: /4541
S':‘S chir:o : ::nfs‘ Blok/ Kan/Ging/ BBNo:
Arza Py Payta
Ana Taginmaz Nimabk: Arsa
MULKIYET BILGILERI
(Hia2o) Sistam Malik SR | Hisse Pay/ | Metrekae | Topiam Ednme Torkin Sehabi-
No No Peyde Metrekme | Ssbeb-Tanh- | Tanh-Yeviraye
Yaumitye
245583937 [SNTTE0233) KAYZERI SEKER 11 927.17 92717 Imar (TSM)
FABRINAS ANONIM SIRKET] V 2706213
3540

Bu belgey akalb telefonunuzdan karskod tarama programlan lle asatadakl barkodu taratarak:

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/'webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) ODDIiFIPylb kodunu Onkine Islemler
alamina yazarak dodrulayabilireiniz.

1/2
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYRADAN CLUSMAKXTADIR BILG AMACLIDIR. Tar®: 27420221100

fweblopu &

T R T IN

Tapu Kayds (Aktif Malilder icin Detayh - $Bi var)

TAPU KAYIT BILGISI

Zomin Tipi. AraTasima? Ada/Paret 2zan
Tegmmaz Kimbk No. | 50331101 AT ‘rozelcum(ma): 1206141
Wilpe: KAYSER/DEVEL Bagmsaz Bclum Naelik
Kunam &dc Dorpely Bagmeez Bolum Brin
Mahalle iy Ad GATHOY Meh. YezGicumu
Merkr TASLIFER Bagma Balim Net

; - YozOlgumy:
Cil/ Savfs No: 494521 Bick/Kat/Giog/BENG:
Fovi oo ok L PuyiPayde:

Ane Tapnrmaz Ninelic AREA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BRLGILERI
S8 Agibiana Makk/Letta | Teom Knm Tarit- | Tedin
Yevmye Sebetr
Tarkr
Yevmive
irifak M TEK CENEL MUDURLUGU LEHINE 2600 12 INTIFAK HAXK (ENZE41) Dirwehi -
VARDIRY Satlon: Diger ietfak Hakki) TURKIVE 22121977 €000 -
ELEKTRIK 1334
KURUMU (TEX)
VENATI030404
irifok | MTEX GENEL MULORLTGT LEHINE 1341M2 SAHADA HTHAR HAKK] (SN S641) Devedh -
VARDIR { Sabdon: Difjer Imifak Hakd) TURKIVE 16-02-1577 0000 -
ELEKTRIK 164
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSIMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR

‘weblopu

LB P T S

Ty 27420221100

i

Tapu Kayd: (Aktif Malikler igin Detayh - S8l var)

TAPU XAYVT BlLCiS!
Zerman Tipt. Analsunmez Ade/Parsel 221
Tagumaz KimikNo. | 92331181 AT Vilzdighmimz). 32661 41
I[ige: KAYSERYDEVEL Badenos Bum Naslk
Korum Adi: Develi Bagrnez Sl Bot
Mahale Koy Ad GATIKOY Mah yuzoleume:
Eadenae B30m N
e e
S o BOk/Ken/ Gl BBNG.
Area PagiPayia
Lew Tagmmar Noel ik ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
§8¢1 Agikiama MalkLenar | Tesis Kuruen Tanin- | Terkn
Yermiye Sabuti-
Tart-
) , Yevrmye
rofak MTEK GENEL NUDURLLGU LEHINE 2600 M2 IRTIFAK HAKK] (SNS&J’H Devels - .
VARDIA( Sablon: Didor bifak Hakks) TURKIYE 22121977 0000 -
ELEXTRIK 1334
KURUMRS [TEX)
VEN 8790304314
rufsk MK GENIL MUDURLIGEU LETENE 1341MZ SAHADA IRTIFAK HAKK wn Devell- -
VARDIR { Sablev DiDer Initak Hakdo) YE 16-02-1977 0000 -
ELERTRIK 164
113
KURLIML (TEX)
VENR790304314
MULKIYET BILGILERI
[(Hase) Siatom Maik BRI | Hisse Pay/ [ Mawekara | Toplam Edimoe | Terkin Sebabi-
No No Paydn Matrekare | SebebwTach | Tarih-Vevmeye
Yevmayve
315690452 (5K 7760255 KAYSERS SEXER ) 3266741 | 3286141 | M iglerme
FABRIKASI ANONIM SRKETHY (TSM)
02102015
5430
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
2/3
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Ipotek
Alaoskh Mugserek Borg Falz Derece | Sive Tesis Tarth - Yev
Mi? S
(8N92| TURKIYE GARANT! BANKAS Hayw 20000000.00 TL w2 1o FBK Devell- 16062016 1325 - 3570
AS. VRNETIC01 7566
lpenedn Kooudulu Hisse Bigsd

Tauinmez Hosee Pay! Borghs Malic Malik Bocg | Tesol Tanh-Yer Tekin

Payaa ' Satet:
Tarin Yev
Devek- GAZIKOY N - (Aksf) - 171 (SN7760233) KAVSERI SEKER  20000000.00 [ .
232 Adn - 1 Parsel FABRIKASI ANONIM SIRKETIV TL 16-06-2016 1325~
39790

Bu befgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programiari ile asadudaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (htips:webtapu, tkgm. govtr adresinden) a7I7R635X3_ kodunu Online Iglemier
alanina yazarak dojrulayab¥irsiniz.

3/3

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN CLUSMAKTADIR BILCI AMACLIDIR. Tadh: 27-4-2022-11:.00

fweblopu &

foasmun smawia

Tapu Kaydh (Aktif Malikler igin Detayh - 81 var)

TAPU KAYIT BILGIS

Zefmin Tige AnaTatinmaz AdaPased IS

Tagnmas Kimbk Na: 51458863 AT Yuzsicomim2y 3000.00

ildce: KAYSERDEVEL] Bajimac Belum Nirelik:

Hurum A Devell Bagimaz Baiom Brut

Mabalie/Xoy A SATTMCLR Mah. VirQigomi:

ek XIZIL KERTME Salunaiz B

Syt S Eiok/Kat/ Girig BENG.

E N s Ause Py Payde

Ata Tagpermae Nk KARGR BiNA VE ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
57BN Actklama Maljiehtar | Tasls Kusum Taelh- | Terkin
Yooy Sebebe
Tarh
Yewmiye
Bheryn 5063 Sayih Yorarsn 13, Moddesing gereginge karthdr { Sstlor: 3065 | (S8 7746388 L Develi -
Saytk Karwunun 13 Maddesne Gire Belrtme) GODATARMVE |2505201270:05-
HAWANCHK 2971
VEN
MOLKIYET BILGILER]
1712

17
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(Hizse) Ststem Maltk ElBrgi | Hease Pay/ | Meirekare | Toplam Ednme Terkin Sebebr
No No Payda Metrekxe | SebebiTaiih | TadYeonse
Yeumige

145547454 (SN7760233) KAYSERI FEKER mn 5000 00 5000.00 Teas

FADRIKASI ANONIM SIRKETIV Kadesrosy
09-02-1953 0

Bu bedgeyi akalh telefonunuzdan karekod tarama programian fie asadek! barkodu taratarak

veya Wed Tapu anasayfasindan (hips:fwebtapu.tkgm.gov.tr adresinden) TAUWGE4CAGS kodunu Onling iglemiler
alanina yazarsk dogrutayabilirsiniz

"
.
e

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

Tasinmazlarin takyidat belgelerine gore son (g yil icerisinde degerleme konusu tasinmazlar lizerinde herhangi
bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Tasinmazlardan 140 ada 1 no.lu parsel ve 232 ada 1 no.lu parselin yakin ¢evresinde distk yogunluklu, 2 katli
konut alanlari mevcuttur. 151 ada 1 no.lu parselin yakin ¢evresi ise tarim arazileri ile ¢evrilidir.

Develi Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligiinde 12.05.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gore degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

140 ada 1 parsel;

Plan Adi: 1/1.000 élcekli “Develi ilave ve Revizyon Uygulama imar Plani”
Lejandi: Konut Alani

Yapilagma sartlari;

e TAKS: 0,25

e KAKS: 0,50

® Hmaks: 2 kat

18
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e insaat nizami: Ayrik Nizam

e Cekme mesafeleri: On ve arka bahcelerden 5 m, yan bahcelerden 3 m

232 ada 1 parsel;

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Develi ilave ve Revizyon Uygulama imar Plani”

Lejandi: Depolama Alani

Yapilagma sartlari;

E: 0,50
Hmaks: 6,50 m

151 ada 1 parsel;

Plan Adi: 1/25.000 dlcekli “Kayseri il Biitiini ilave Revizyon Nazim imar Plani’

4

Plan Onay Tarihi: 23.10.2017

Lejandi: Tarim Alani

Plan Notlari (1/1.000 élcekli plan)

Meskun Konut Alanlarinda;

Mahreg¢ almayan parsellere gecis hakki vermeye belediyesi yetkilidir.

Kadastro ve imar plani hatti uyusmazliklarindan kaynaklanan 1-2 m’lik uyusmazliklari, yolun genisligi ve
glzergahi degismemek kaydiyla diizeltme ya da yapilasmanin bicimine gore esas dogrultuyu
degisitirmemek kosulu ile tasit ve yaya yollarini planda yazili degerden 1-2 m’ye kadar genisletmeye
belediyesi yetkilidir.

On ¢ekme mesafesi planda ayrica belirtiimeisse ayrik yapi diizeni igerisinde 6én bahce mesafelerini
(yerlesik konut dokusunu korum amaci ile) olusmus cephe hatti dikkate alinarak belirlemeye belediyesi
yetkildir.

Yap! diizeninde ise; minimum parsel blyukligi 1.000 m? ve lzerinde olmak sarti ile serbest uygulama
yapilabilir. Serbest uygulama yapilacak alanlarda maksimum yapi yuksekligi 21,50 m’yi gegmek ve
kanunda belirtilen gekme mesafelerine uymak sarti ile yapi miisaadesine belediyesi yetkilidir.

Depolama alanlarina 6zel plan notu bulunmamaktadir.

Plan Notlari (1/25.000 dlcekli plan)

Tarim Alanlan

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

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

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

Yapilacak ifrazlarda 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu ve ilgili yonetmelik hikimleri
uyarinca islem yapilacaktir. ifraz edilecek parsellerin bir kadastro yoluna cephesinin olmasi sarttir. Ancak
tescil harici alanlara siniri olan parsellerin bir kadastro yoluna direk baglanmasi durumunda cephe olarak
kabul etmeye ilce belediyesi yetkilidir. ifraz edilmis parselin yola cephesi 15 metre, derinligi 20 metreden
az olamaz.
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Tarim arazilerinin amag disi kullanimi taleplerinde, 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu
ve T.C. Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanligi’nin izni cergevesinde bu plan karar ve hiikiimlerine gore islem
yapilacaktir.

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

Tarim arazileri kapsaminda kalan mera vasifli parsellerde 4342 sayili “Mera Kanunu” hiikiimleri gecerlidir.
Tarim arazileri kapsaminda kalan sulama alanlarinda, 3083 sayili “Sulama Alanlarinda Arazi
Diizenlemesine Dair Tarim Reformu Kanunu” hikimleri gecerlidir.

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

Bu planin onayindan 6nce yururliikteki mevzuat uyarinca insaat ruhsati veya yapi kullanma izni verilmis
olan tarimsal amacli yapilara iliskin haklar sakhdir.

5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’'nun gegici 1. Maddesi ve gegici 4. Maddesi
kapsaminda tarim disi amacla kullanima acilmis alanlarda ve T.C. Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanligi
veya Il Tarim MudirlGgiiniin s6z konusu kanun kapsaminda goriis vermedigi/veremedigi alanlarda, bu
planin marjinal tarim arazilerine iliskin hiikiimleri uygulanir.

icme ve kullanma suyu temin edilen kita ici yiizeysel su kaynaklarinin bulundugu havzalarda, kisa mesafeli
koruma kusaklarinda yapilan tarimsal faaliyetlerde, organik tarim 6zendirilecektir.

Tarim arazilerinde 6rtd alti tarim yapilmasi durumunda seralar emsale dahil degildir.

Tarim arazilerinde mevcut kadastro parsellerinin bir kadastro yoluna cephesinin olmasi yeterlidir.
Kadastro yoluna cephesi olmayan parsellerde yeni bir yapilasmaya izin verilemez. Ancak tescil harici
alanlara siniri olan parsellerin bir kadastro yoluna direk baglanmasi durumunda yol olarak kabultinde ilgili
ilce belediyesi yetkilidir. ifraz durumunda minimum parsel cephesi 15 metre, minimum parsel derinligi 20
metreden az olamaz.

Mutlak Tarim Arazileri

Bitkisel Uretimde; topragin fiziksel, kimyasal ve biyolojik 6zelliklerinin kombinasyonu y6re ortalamasinda
Urln alinabilmesi igin sinirlayici olmayan, topografik sinirlamalari yok veya ¢ok az olan; llkesel, bolgesel
veya yerel 6nemi bulunan, hali hazirda tarimsal {iretimde kullanilan veya bu amagla kullanima elverisli
olan arazilerdir.

Bu alanlarda tarimsal amagli yapilar yapilabilir. Cift¢inin barinabilecegi yapi (bag evi) icin maksimum
insaat alani 75 m?’yi, maksimum bina yiiksekligi 4 m’yi (1 kat) gecemez. Ancak, bu yapi icin il Gida Tarim
ve Hayvancilik MidurlGglinden izin alinmasi zorunludur.bu alanlarda tarimsal amagli yapi yapilabilmesi
icin minimum parsel blytkligi 10.000 m? dir. Bu alanlardaki tarimsal amagli yapilarda yapilasma sarti;
E: 0,10,

Hmaks: 7,50 m olacaktir.

Ozel Uriin Arazileri

Mutlak tarim arazileri disinda kalan; toprak ve topografik sinirlamalari nedeniyle yéreye adapte olmus
bitki tlrlerinin tamaminin tariminin yapilamadigi, ancak 6zel bitkisel Grinlerin yetistiriciligi ile su Grinleri
yetistiriciliginin ve avcilliginin yapilabildigi; Glkesel, bélgesel veya yerel 6nemi bulunan arazilerdir.

Bu alanlarda tarimsal amagli yapilar yapilabilir. Ciftcinin barinabilecegi yapi (bag evi) icin maksimum
insaat alani 75 m?’yi, maksimum bina yiiksekligi 4 m’yi (1 kat) gecemez. Ancak, bu yapi icin il Gida Tarim
ve Hayvancilik Midurliginden izin alinmasi zorunludur.bu alanlarda tarimsal amach yapi yapilabilmesi
icin minimum parsel biyuklGgu 10.000 m? dir. Bu alanlardaki tarimsal amacgli yapilarda yapilasma sarti;
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E: 0,10,

Hmaks: 7,50 m olacaktir.

Dikili Tarim Arazileri

Mutlak ve 6zel Griin arazileri disinda kalan ve Uzerinde yore ekolojisine uygun ¢ok yillik agag¢ ve ¢ali
formundaki bitkilerin tarimi yapilan, tilkesel, bolgesel veya yerel 6nemi bulunan arazilerdir.

Bu alanlarda tarimsal amagli yapilar yapilabilir. Ciftcinin barinabilecegi yapi (bag evi) icin maksimum
insaat alani 75 m?’yi, maksimum bina yiiksekligi 4 m’yi (1 kat) gecemez. Ancak, bu yapi icin il Gida Tarim
ve Hayvancilik MidurlGgtinden izin alinmasi zorunludur.bu alanlarda tarimsal amacli yapi yapilabilmesi
icin minimum parsel blyuklGgu 10.000 m? dir. Bu alanlardaki tarimsal amacli yapilarda yapilasma sarti;
E: 0,10,

Hmaks: 7,50 m olacaktir.

Marjinal Tarim Arazileri

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

Bu alanlarda; tarimsal amach yapilar yapilabilir. Ciftcinin barinabilecegi yapi (bag evi) icin taban alani 75
m?yi; maksimum bina yiiksekligi 7,50 m’yi (2 kat) gegmeyen toplam insaat alani 150 m?yi gegmeyen bir
bagimsiz bdlim yapilabilir. Ancak, bu yapi icin il Gida Tarim ve Hayvancilik Midirliigi’nden izin alinmasi
zorunludur. Bu alanlarda tarimsal amaclh yapi yapilabilmesi icin minimum parsel buytklGgi 5.000 m? dir.
Bu alanlardaki tarimsal amach yapilarda yapilasma sarti;

E: 0,30,

Hmaks: 7,50 m olacaktir.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen

Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin hukuki durumunda son (g yillik dénemde herhangi bir degisiklik meydana
gelmedigi tespit edilmistir.

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

Develi Belediyesi’nde 12.05.2022 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmaza iliskin yasal belgeler asagida

belirtilmistir.
232 ada 1 parsel
Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
Yapi Ruhsati 20.10.2015 87 4.548 Yeni Yapi Depolar
Yapi Kullanma izni 31.10.2018 92 4.548 Yeni Yapi Depolar

*Develi Belediyesi’'nde, degerleme konusu tasinmaza iliskin yalnizca bir adet onaysiz vaziyet plani
bulunmakta olup ilgili ruhsat ve yapi kullanma izin belgeleri miisteriden temin edilmistir. S6z konusu yapi
ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinin gegerli oldugu ilgili belediyede teyit edilmistir. Yapi ruhsati ve yapi
kullanma izin belgelerine 3.222 m?lik silo yapilarinin dahil edildigi tespit edilmis olup séz konusu silo

alanlari degerleme ¢alismasina dahil edilmisgtir.
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Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! denetimi, Gok Sokak, Kat: 3, No: 11 Kocasinan / Kayseri adresinde faaliyet gosteren Pronorm Yapi
Denetim Hiz. Ltd. Sti. tarafindan yapiimistir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

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

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

Yapilan incelemeye gobre tasinmazlardan 232 ada 1 parsele iliskin herhangi bir mimari projeye
rastlanmamakla birlikte 31.10.2018 tarih, 87 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmazlardan
232 ada 1 parsel iskanli olup heniiz cins tashihi islemlerini gergeklestirmemistir. Parsel, cins tashihi islemini
gerceklestirmesi akabinde yasal slirecini tamamlayacaktir. Degerleme konusu tasinmazlardan 140 ada 1
parsel ve 151 ada 1 parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup s6z konusu parseller icin ilgili
mevzuat uyarinca alinmasi gereken herhangi bir izin ya da belge bulunmamaktadir.

3.9 Gayrimenkuliin Eneriji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkul igin diizenlenmis eneriji
verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik belediyede yapilan incelemelerde ve takyidat belgelerinde
herhangi bir s6zlesme bilgisine ulasilamamistir.

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

Degerleme calismasi proje degerlemesi kapsaminda bulunmamaktadir.
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Bolim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Gevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin agik adresi: Gazi Mahallesi, 3. Sokak, No: 37 Develi/Kayseri

Gazi Mahallesi, Tasliyer mevki, 140 ada 1 parsel, Develi/Kayseri

Sahmelik Mahallesi, Kizil Kertme mevki, 151 ada, 1 parsel Develi/Kayseri
Degerleme konusu tasinmazlardan 140 ada 1 parsel ve 232 ada 1 parsel, Kayseri ili, Develi ilgesi, Gazikoy
Mahallesi’nde konumludur. Gazikdéy Mahallesi’nin kuzeyinde Sarica, giineyinde Kocahacili, batisinda Kopgu,
dogusunda Oksiit Mahallesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 151 ada 1 parsel, Kayseri ili, Develi ilcesi, Sahmelik Mahallesi’'nde
konumludur. Sahmelik Mahallesi’nin kuzeyinde Coten, giineyinde Hiseyinli ve Yesilyurt, batisinda Gomedi,
dogusunda So6gitli Mahallesi bulunmaktadir.

Gazikoy ve Sahmelik Mahallesi’nin insan yogunlugu disiik dizeyde olup bdlge halkinin ge¢cim kaynaginin
genel itibariyle tarim ve hayvancilik faaliyetleri olusturmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 140 ada 1 parsel ve 232 ada 1 parselin yakin gevresinde Siringaz, BP Petrol
ve Petrotiirk benzin istasyonlari ve saglik ocagi, cocuk oyun parki ile mahalle yerlesik alanina ait konut alanlari
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 151 ada 1 parsel, Develi-Tas¢l yoluna cepheli olup yakin gevresinde
Sahmelik ilkokulu, Tarim Kredi Kooperatifi bulunmaktadir.
Coten

Mabhallesi

. N

.
S\

Degerleme Konusu yrw Y M |

Tasinmazlarin (140 ada 1
. ( Mahallesi
parsel ve 232 ada 1 parsel)

Yaklasik Konumu Gomedi Mahallesi

Degerleme Konusu

Oksiit Mahallesi Tasinmazin (151 ada 1

parsel) Yaklasik Konumu

Kozluca Mahallesi
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Degerleme Konusu Taginmazin
(140 ada 1 parsel)
Konumu

i
I
1
1
1
4
"

BP Petrol
Saghk Ocagi

Siringaz Ofis
Degerleme Konusu Taginmazin
(232 ada 1 parsel)
Konumu

Develi-Yahyal
Yolu

Google [ar.th
' ‘ V Sahmelik ilkokulu
Tarim Kredi Kooperatifi
Degerleme Konusu

Taginmazin (151 ada 1 parsel)
Konumu

Develi-Tasci
Yolu

Google EartHp
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Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Develi ilge merkezi 18,00 km
Kayseri il merkezi 62,00 km
Kayseri Havalimani 68,00 km

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Develi ilge merkezi 21,00 km
Kayseri il merkezi 63,00 km
Kayseri Havalimani 70,00 km
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Bolim 5

Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar, Kayseri ili, Develi ilgesi, Gazikdy Mahallesi, Tashyer mevki, 140 ada, 1 parsel
ile 232 ada, 1 parsel; Sahmelik Mahallesi Kizil Kertme mevki, 151 ada, 1 parsel no.lu gayrimenkullerdir.

140 ada 1 parsel;

140 ada 1 parsel no.lu tasinmaz yoldan yaklasik 38 m cephe almaktadir. Parsel Uzerinde yapi
bulunmamaktadir. Parsel yaklasik olarak dértgen formda olup egimsiz, diiz bir araziye sahiptir.

232 ada 1 parsel;

232 ada 1 parsel tzerinde toplam 4.548 m? yasal alana sahip; malzeme deposu, idari bina, silolar, kantar
binasi, dinlenme binasi, kazan dairesi, glivenlik kulUbesi yapilarindan olusan bir kompleks bulunmaktadir.

' B -
Kazan Dairesi pmi ‘

L 3

Giivenlik Kultibesi

Kantar Binasi [

A%y"‘

Ciftgi D|nlenme Binasi
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Malzeme Deposu

Malzeme deposu yapisi, parselin kuzeyinde bulunan tek katl, celik ¢atili, betonarme yapidir. Yapi, toplam 194
m? brit kapal alandan olusmaktadir. Yapi mevcut durumda depo kullanimindadir. S6z konusu yapi, yapi
kullanma izin belgesi kapsaminda olup degerleme ¢alismasina dahil edilmistir.

Makina Kulesi

Makina kulesi, 14 m vyiksekliginde, toplam 636 m? briit alana sahip celik yapidir. iginde silo ve
yukleme/bosaltma deposu mevcuttur. S6z konusu yapi, yapi kullanma izin belgesi kapsaminda olup
degerleme calismasina dahil edilmistir.

Kontrol Binasi

Kontrol binasi, makine kulesinin bitisiginde konumlu, kiremit catili betonarme yapidir. Yapinin yiksekligi
yaklasik 3 metredir. Yapi toplam 70 m? brit kapali alana sahiptir. Zeminleri seramik déseme, duvarlari siva
Gzeri boyadir. S6z konusu yapi, yap! kullanma izin belgesi kapsaminda olup degerleme calismasina dabhil
edilmistir.

Kantar Binasi

Kantar binasi, parselin giineydogusunda konumlu, betonarme yapidir. Yapi toplam 30 m? briit kapali alana
sahiptir. S0z konusu yapi, yapi kullanma izin belgesi kapsaminda olup degerleme galismasina dahil edilmistir.

Ciftci Dinlenme Binasi

Parselin giineyinde bulunan ciftci dinlenme binasi toplam 109 m? briit kapal alana sahiptir. Yapi betonarme
sistemli olup zeminleri seramik déseme, duvarlari siva Gzeri boyadir. S6z konusu yapi, yap! kullanma izin
belgesi kapsaminda olup degerleme ¢alismasina dahil edilmistir.

Givenlik Kultibesi

Tesis girisinde, parselin giineybatisinda konumlu giivenlik kulibesi, toplam 25 m? brit kapah alana sahip
betonarme sistemli yapidir. Zeminleri seramik doseme, duvarlari siva izeri boyadir. S6z konusu yapl, yapi
kullanma izin belgesi kapsaminda olup degerleme calismasina dahil edilmistir.

idari Bina

idari bina, 2 kath betonarme yapidir. Yapinin zemin katinda sistem odasi, ofisler, giyinme odalari ve tuvaletler,
arsiv odasl, personel odasi gibi kullanimlar mevcuttur. Yapinin zemin kati 131 m? brit kapali alana sahiptir.
idari binanin 1. normal katinda laboratuvarlar ve ofisler bulunmaktadir. Yapinin 1. normal kati 131 m? briit
kapali alana sahiptir. Islak hacimlerde duvarlar ve zeminler fayans, diger kullanimlarda zeminler seramik

doseme, duvarlar siva lizeri boya kaplidir. Yapi toplam 262 m? briit kapali alana sahiptir. S6z konusu yapi, yapi
kullanma izin belgesi kapsaminda olup degerleme ¢alismasina dahil edilmistir.

Kazan Dairesi

Kazan dairesi toplam 9 m? briit kapali alan sahip, betonarme sistemli yapidir. Yapi, idari binanin batisinda
konumludur. Yapi, tasinmazlarin bitinine iliskin dizenlenen yapi kullanma izin belgesine dabhil
edilmediginden degerleme ¢alismasina dahil edilmemistir.

Silolar

Yaklasik olarak 3.222 m? alan lizerinde, parselin dogu sinirinda gelik tastyicili silo yapilari bulunmaktadir. S6z
konusu silolar tasinmaz i¢in diizenlenmis ruhsat ve iskan belgelerine dahil edilmis olup tasinmaz yasal deger
kapsaminda degerlendirilmistir.

30



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

SIB

—_———
CATRIMINALY DIGIALIAY

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

Malzeme Deposu 194 194
Makina Kulesi 636 636
Kontrol Binasi 70 70
Kantar Binasi 30 30
Ciftci Dinlenme Binasi 109 109
Guvenlik Kullibesi 25 25
idari Bina 262 262
Kazan Dairesi - 9
Silolar 3.222 3.222
Toplam 4.548 4.557

151 ada 1 parsel;

151 ada 1 parsel, egimli bir araziye sahip, topografik agidan ¢cokgen formda bir parseldir. Parsel yoldan cephe
almaktadir. Tasinmaz Uzerinde kullanilamaz durumda bir adet betonarme havuz ve 90 m?¥lik bir ¢iftgi
dinlenme binasi bulunmaktadir. S6z konusu yapilara iliskin herhangi bir yasal evrak bulunmadigindan yapilar
degerleme calismasina dahil edilmemistir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Celik, (Silolar ve makina kulesi) Betonarme (Cift¢i dinlenme binasi, kantar

insaat Tarzi binasi, kontrol binasi, idari bina, malzeme deposu, kazan dairesi, givenik
kultbesi)

ingaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi  Zemin kat, zemin + 1 kat (idari bina)

Bina Toplam insaat Alani 4.548 m? (yasal durum) 4.557 m? (mevcut durum)

Yasi 4

Dis Cephe Prefabrik, beton

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Fan-Coil / Isi geri kazanimli klima santralleri

Havalandirma Sistemi Mevcut degil

Asansor Mevcut degil

Jenerator Mevcut degil

Yangin Merdiveni Mevcut degil

Park Yeri Acik Otopark

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

31



Bu belige 5070 sawir Elektronik Imra Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmizin

SiB

CATRIMIAALY DIGIALIW

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

Kullanim Amaci Depo

Alani 4.548 m? (yasal durum) 4.557 m? (mevcut durum)

Ortak alanlarda seramik, i1slak hacimlerde fayans (Dinlenme binasi, idari bina,
kontrol binasi)

Zemin Beton (makine kulesi, kantar binasi, malzeme deposu, kazan dairesi, glivenlik
kultbesi)

Duvar Boya

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma

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

140 ada 1 parsel lGzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. 151 ada 1 parsel lizerinde bulunan yapilara
yonelik ilgili belediyede herhangi bir yasal evraka rastlanilmamistir. 232 ada 1 parsel tizerindeki yapilardan

kazan dairesi binasina yonelik herhangi bir yasal evrak bulunmamaktadir. S6z konusu yapiya iliskin ruhsat
belgesi diizenlenmesi gerekmektedir.

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 232 ada 1 parsel izerindeki kazan dairesi binasina ve 151 ada 1 parsel
Gzerindeki yapiya iliskin herhangi bir belge saptanamamistir. S6z konusu yapilara iliskin ruhsat belgesi
diizenlenmesi gerekmektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlardan 232 ada 1 parsel Uzerindeki yapilarin g¢oguna iliskin yasal belge
bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e 151 ada 1 parsel Gzerinde 3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemesi ve Tarim Reformu Hakkindaki
Kanun’un 13. maddesine gore kisithlik serhi bulunmaktadir.

e 232 ada 1 parsel lizerindeki kazan dairesi yapisina iliskin yasal evrak bulunmamaktadir.
e 232 ada 1 parsel tizerinde TEK Genel Mudirligu lehine irtifak hakki bulunmaktadir.

140 ada 1 parselin bulundugu bolgedeki konut alanlarina talebin disiik oldugu 6grenilmistir.

151 ada 1 parselin imar lejandindan dolayi yapilasma hakki bulunmamakta olup konum olarak dezavantajlidir.

e 151 ada 1 parsel tizerindeki yapiya iliskin yasal evrak bulunmamaktadir.

v" FIRSATLAR

e 232 ada 1 parselin bulundugu bolgenin imar planlari, bolgede sanayi kullanimlarinin gelismesine imkan
vermektedir.

X TEHDITLER

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

3
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklagimi

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

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

Gelir Yaklagimi

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

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

7.2 Deger Tanimlari

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

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secgilme Nedenleri

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

Degerleme konusu tasinmazlarla benzer nitelikteki gayrimenkullerin kiralama islemine konu olmamasi,
bélgede yeterli sayida ve nitelikte satilik/satilmis emsal bilgilerine ulasilabilmesi nedeniyle “Gelir Yaklasimi”
uygulanmamistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 232 ada 1 parselin Ulzerinde bulunan tasinmazla benzer nitelikteki
gayrimenkullerin sikhkla alim satimina yonelik somut piyasa olusmamasi ve vyapilan arastirmalar
dogrultusunda arsa ve bina maliyeti verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak degerleme konusu
tasinmaz icin “Maliyet Yaklagimi”” uygulanmustir.

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

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

Yapilasma Satis Yiiz Ol¢iimii Satis Fiyati
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant Durumu/ Konu Taginmazlara Gore Degerlendirme
Hakk 2 2
akki Zaman (m?) (TL) (TL/m?)
*Tasinmaz 140 ada 1 parsel ile benzer
TAKS: 0,25
Sahibinden - . Satilmis konumdadr.
1 5364261895 C2zikoyMahallesinde  Konut KAKS: 0,50 (1 yil 6nce) 500 40.000 80 *Taginmaz degerleme konusu
Hmaks: 2 kat yionce tasinmazlardan 140 ada 1 parselin yaklagik
300 m dogusunda konumludur.
Gazikdy
Mahallesi'nde TAKS: 0.25 *Degerleme konusu tasinmaz ana aks
e ’ : 4 Satllml . cwe . . .
,  Sahibinden tasinmazlardan 232 Konut KAKS: 0,50 mis 1.945 180.000 93 niteligindeki yola cepheli olup kbse parsel
0537 749 15 36 da 1 lin 45 Hors 2 K (6 ay 6nce) konumundadir.
ada g pvarse ”; m maks: 2 Kat *Tam mulkiyettir.
ogusunda
TAKS: 0.25 *Degerleme konusu tasinmaz ana aks
. . - " ) ' 120.000 200 niteligindeki yola cephelidir.
3 Piyasa verisi Gazikdy Mahallesi’nde Konut KAKS: 0,50 Satilik 600 (80.000) (133) *Tasinmaz 1 ay 6nce 80.000 TL bedel teklif
Hmaks: 2 kat gormustur
TAKS: 0.25 *Fiyatinda pazarhk payr bulunmaktadir.
Sahibinden _ . ’ *Heniz teklif grmemistir.
4 koy Mahallesi’ K KAKS: Itk 2. 270. 104
0537 749 15 36 Gazikdy Mahallesi’nde onut S: 0,50 Satili 600 0.000 0 *Tam miilkiyettir.
Himaks: 2 kat *Konumu daha dezavantajlidir.
Vasar Develi, Glineyasagi Konut Disl *Fiyatinda pazarhk payi bulunmaktadir.
s Gasyrimenkul Mahallesi’nde Kentsel E: 1,00 Satilik 5122 900.000 424 *Yapilasma kosullari 232 ada 1 parselden
0530 270 13 34 konumlu, 1601 ada7  Calisma Hmaks: 6,50 ’ ' daha avantajlidir.
parsel Alani *Konumu daha avantajhdir.
Oatas incesu. Sultansazi *Fiyatinda pazarhk payi bulunmaktadir.
’ *Yapil kosullari 232 ada 1 Id
6  Gayrimenkul  OSB'de konumlu 1011  Sanayi E: 0,70 Satilik 5.600 1.375.000 246 apriasma kosuflari 23 ada & parseiden
0505 501 77 38 ada 8 parsel daha avantajlidir.
P *Konumu daha avantajlidir.
. *Fiyatinda pazarhk payi bulunmaktadir.
Incesu, Sultansazi "
232 1
;  RemazPera 0SB’de konumlu 984  Sanayi E: 0,70 satilik 6.138 1.350.000 220 Yapilasma kosullari 232 ada 1 parselden

0553 856 29 35 ada 9 parsel

daha avantajhdir.
*Konumu daha avantajlidir.
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Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlara yakin bélgedeki miilk sahipleri, muhtar ve emlakgilarla yapilan gériismeler neticesinde bélgede sanayi kullaniminda
arsa bulunmadigl, ayrica genel olarak arsa satislarinin cok nadir gergeklestigi 6grenilmistir. Ayrica konut imarli ve sanayi imarli arsalarin benzer fiyattan
el degistirebilecegi 6grenilmistir. Tasinmazlardan 140 ada 1 parsel ve 232 ada 1 parselle benzer imar lejandina sahip bulunan arsalarin imar durumlari,
yola cephe, yliz 6l¢climleri, topografik yapilari, kisitlilik etkenleri gibi durumlari dikkate alinarak s6z konusu tasinmazlardan 140 ada 1 parselin birim
satis degerinin 120-130 TL/m?, 232 ada 1 parselin 90-100 TL/m? olabilecegi tespit edImistir.

Arazi Emsalleri / Satis

Yapilasma Satis Durumu/ Yuz Satis Fiyat
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant :akil ;amanl Ol(g;:;r)lu (1) (TL/m?2) Konu Tagsinmaza Gore Degerlendirme
*Topragl benzer nitlikte olup tarima
2 . elverisli degildir.
Oz Gaye Emlak Develi, Coten Tarim Satiimis .
1 / - . . 1 *Yol heli olup k h
0 (546) 569 42 93 Mahallesi'nde  Alani (1 ay icinde) 35000 350.000 0 ola cepheli olup konum agisindan daha
avantajlidir.
*Ekili arazi degildir.
*Topragl benzer nitlikte olup tarima
elverisli degildir.
*Yola cepheli olup konum agisindan daha
Oz Gaye Emlak Develi, Coten Tarim avantajlidir.
2 - Itk 4.34 45, 1
0 (546) 569 42 93 Mahallesi’'nde Alani Satih 343 >-000 0 *Toplulastirmaya tabi olup tapusu heniz
alinamadigi igin bu fiyattan teklif gérse de
satisindan vazgecilmektedir.
*Ekili arazi degildir.
Develi, Coten Tanm *Ekili bir arazi degildir.
3 Denizbank Mahallesi, 105 ada Alani - Satilik 12.500 338.000 27 *Konum olarak daha avantajhidir.
117 parsel *Yoldan cephe almaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazlara yakin bélgedeki milk sahipleri, muhtar ve emlakgilarla yapilan goriismeler neticesinde bolgede genel olarak tarim
arazisi lejandina sahip arazi satislarinin ¢cok nadir gerceklestigi 6grenilmistir. Tasinmazlardan 151 ada 1 parselle benzer imar lejandina sahip bulunan
arazilerin imar durumlari, yola cephe, yiiz 6lcimleri, topografik yapilari, kisithlik etkenleri, ekili olup olmamalari gibi durumlari dikkate alinarak so6z
konusu tasinmazlardan 151 ada 1 parselin birim satis degerinin 9-10 TL/m? olabilecegi tespit edImistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 80 93 200 104

© 5 Pazarlik Payi 0% 0% -20% -5%
£x 3T  Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
t'n,u g g Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
g 2 § Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
< B  piyasaKosullari 85% 60% 0% 0%
© 5 Konum 0% -15% -15% 15%
X Yapilagma Hakki 0% 0% 0% 0%
E2E v Gicama 5% 10% 0% 0%
8 2 8 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
8  vasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 141 141 136 114

*Karsilastirma tablosunda 140 ada 1 parsel baz alinmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3

Birim Fiyati (TL/m?) 424 246 220

© 5 Pazarlik Payi 0% 0% 0%
£ x 3  Milkiyet Durumu 0% 0% 0%
w? g § Satis Kosullari 0% 0% 0%
g 2 § Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0%
= e Piyasa Kosullan 0% 0% 0%
© 5 Konum -15% -15% -15%
R Yapilagma Hakki -40% -25% -25%
ESE v Olgimi 20% 15% 15%
& S 8 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0%
S vasal Ozellikleri 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 106 111 99

*Karsilagtirma tablosunda 232 ada 1 parsel baz alinmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3
Birim Fiyati (TL/m?) 10 10 27

© 5 Pazarlik Payi 0% 0% -30%
Ex 3 Milkiyet Durumu 0% 20% 0%
“n:’ e ,,_§ Satis Kosullari 0% 0% 0%
E = § Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0%
< = Piyasa Kosullari 0% 0% 0%
o 5 Konum 0% -10% -30%
s Yapilagsma Hakki 0% 0% 0%
ESE  yizOlgima 10% 0% 0%
8= 8 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0%

8 vyasal Ozellikleri 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 11 11 13

*Kargilagstirma tablosunda 151 ada 1 parsel baz alinmistir.
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v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer
nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT
analizi ve Ulkenin ekonomik durumu géz 6niinde bulundurulmustur.

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

ARSA/ARAZi DEGERI

Ada/Parsel Yiiz Ol¢limii (m?) Birim Deger (TL/m?) Arsa/Arazi Degeri (TL)
140 ada 1 parsel 927,17 130 120.000
232 ada 1 parsel 32.861,40 100 3.285.000
151 ada 1 parsel 5.000 10 50.000
TOPLAM DEGERI 3.455.000

Maliyet Yaklasimi

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

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

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

No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insa Yili insaat Alani Birim Maliyet

1 .. N Tarimsal , ,
Yuklenici Firma Ankara Depo 2022 3.500 m 2.250 TL/m

2 Yuklenici Firma Kayseri Fabrika 2022 10.000 m? 3.500 TL/m?

Maliyet yaklasimi ile degerleme calismasinda, konu tasinmaza yonelik herhangi bir varsayim yapiimamistir.
Yipranma paylari yapilarin mevcut fiziki 6zelliklerine ve insa yilina gore degerlendirilmistir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

ARSA DEGERI

Ada/Parsel Yiiz Ol¢iimii (m?) Birim Deger (TL/m?) Arsa Degeri (TL)
232 ada 1 parsel 32.861,40 100 3.285.000
TOPLAM DEGERI 3.285.000
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YASAL BiNA DEGERi

Ada/Parsel Binalar Bm(amAz;am Blrl(r_:_\J/Ina:zll)yet Ylprar;;\;a Payi Bma(_ll_)L(;gerl
Malzeme Deposu 194 3.000 5,00% 552.900

Makina Kulesi 636 3.500 5,00% 2.114.700
Kontrol Binasi 70 2.500 5,00% 166.250
232 adal Kantar Binasi 30 2.500 5,00% 71.250
parsel Ciftci Dinlenme Binasi 109 2.500 5,00% 258.875
Gulvenlik Kullbesi 25 1.750 5,00% 41.563
idari Bina 262 3.500 5,00% 871.150

Silolar 3.222 1.800 5,00% 5.509.620

TOPLAM DEGERI 9.586.308

HARICi MUTEFERRIK iSLER DEGERI

Harici ve Miiteferrik isler (A:zr; Blr;.r;:-}\:ljzl)lyet Topla(r:nrll))egerl
Beton Zemin 12.300 250 3.075.000
TOPLAM DEGERI 3.075.000
Arsa Degeri 3.285.000 TL
Bina Degeri 9.586.308 TL
Harici Miteferrik isler 3.075.000 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 15.946.308 TL
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 15.945.000 TL

TASINMAZLARIN TOPLAM YASAL DEGERI

140 ada 1 parsel 120.000 TL
232 ada 1 parsel 15.945.000 TL

151 ada 1 parsel 50.000 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 16.115.000 TL
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 16.115.000 TL

Mevcut durum degeri,

ARSA DEGERI
Ada/Parsel Yiiz Olgiimii (m?) Birim Deger (TL/m?) Arsa Degeri (TL)
232 ada 1 parsel 32.861,40 100 3.285.000
151 ada 1 parsel 5.000 10 50.000
TOPLAM DEGERI 3.335.000
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MEVCUT BiNA DEGERi

. Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri
Ada/Parsel Binalar (m?) (TL/m?) (%) (1)
Malzeme Deposu 194 3.000 5,00% 552.900
Makina Kulesi 636 3.500 5,00% 2.114.700
Kontrol Binasi 70 2.500 5,00% 166.250
Kantar Binasi 30 2.500 5,00% 71.250
232 adal —— -
parsel Ciftci Dinlenme Binasi 109 2.500 5,00% 258.875
Guvenlik Kullibesi 25 1.750 5,00% 41.563
idari Bina 262 3.500 5,00% 871.150
Kazan Dairesi 9 1.750 5,00% 14.963
Silolar 3.222 1.800 5,00% 5.509.620
151adal P . 90 1.500 40,00% 81.000
parsel Ciftci Dinlenme Binasi

TOPLAM DEGERI 9.682.270

HARICi MUTEFERRIK iSLER DEGERI

Harici ve Miiteferrik isler (A:zr; B'r;::_x:‘zl;ya Topla(?l-l))egerl
Beton Zemin 12.300 250 3.075.000
TOPLAM DEGERI 3.075.000
Arsa Degeri 3.335.000 TL
Bina Degeri 9.682.270 TL
Harici Muteferrik isler 3.075.000 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 16.092.270 TL
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 16.090.000 TL
140 ada 1 parsel 120.000 TL
232 ada 1 parsel 15.961.270 TL
151 ada 1 parsel 131.000 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 16.212.270 TL
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 16.210.000 TL

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak 140 ada 1 parselin
“Konut”, 151 ada 1 parselin “Tarla”, 232 ada 1 parselin “Sanayi” amach kullanimidir.

7.5 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yirurlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.
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Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlardan 140 ada 1 parsel ve 151 ada 1 parsel icin %8, 232 ada 1
parsel icin %18 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 18%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 8%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m?2 ve Uzeri Konutlarda

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

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

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

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

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

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

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

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

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

Yapilan incelemeye gore tasinmazlardan 232 ada 1 parsele iliskin herhangi bir mimari projeye
rastlanmamakla birlikte 31.10.2018 tarih, 87 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmazlardan
232 ada 1 parsel iskanl olup heniiz cins tashihi islemlerini gerceklestirmemistir. Parsel, cins tashihi islemini
gerceklestirmesi akabinde yasal slirecini tamamlayacaktir. Degerleme konusu tasinmazlardan 140 ada 1
parsel ve 151 ada 1 parsel izerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup s6z konusu parseller igin ilgili
mevzuat uyarinca alinmasi gereken herhangi bir izin ya da belge bulunmamaktadir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazlardan 151 ada 1 parsel Uzerinde 3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi
Dizenlemesi ve Tarim Reformu Hakkindaki Kanun’un 13. maddesine goére kisithlik serhi bulunmakta olup s6z
konusu serhin 5 yillik siresi doldugu i¢in gecerliliginin kalmadigl distintlmektedir. 232 ada 1 parselin ise
devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Takyidat bilgilerinin degerleme konusu tasinmazlarin degerine iliskin herhangi bir olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 140 ada 1 parsel “arsa” niteliginde olup lzerinde alimindan itibaren
Uzerinde proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmamistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.
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8.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda pazar yaklasimi ve kalinti yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklasim TL
Pazar Yaklagimi (140 ada 1 parsel ve 151 ada 1 170.000
parsel)

Maliyet Yaklagimi (232 ada 1 parsel) 15.945.000

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

Gayrimenkullerden 140 ada 1 parselin “Konut” lejandina sahip olmasi nedeniyle ve yapilan arastirmalar
neticesinde degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede konut piyasasina yonelik somut veriler dikkate
alinarak bina maliyeti verilerine ulasilabiliyor olmasindan dolayi kalinti ydntemi uygulanmistir. Kalinti yontemi
uygulanirken; degerleme konusu parsel Gzerinde yeni insa edilmis konutun ortalama satis bedelinden bina
maliyeti dlsulerek arsa bedeline ulasiimistir. S6z konusu tasinmaza ayrica gelir yaklasimi uygulanmamistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 232 ada 1 parselin Uzerinde bulunan tasinmazla benzer nitelikteki
gayrimenkullerin siklikla alim satimina yonelik somut piyasa olusmamasi ve yapilan arastirmalar
dogrultusunda arsa ve bina maliyeti verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak degerleme konusu
tasinmaz icin “Maliyet Yaklagimi”’ uygulanmistir.

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir milk
olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklasimina ve maliyet yaklasimina gore degerlendirildigi
gozlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai
deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

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

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

Degerlemeye yardim eden,
Aydan Ege GUVEN

Mustafa Alperen YORUK Simge SEVIN, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 404913 Lisans no: 401772
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Bolum 9

Ekler
1 Tapu Belgesi
2 Takyidat Belgesi
3 imar Durumu
4 Yapi Ruhsati
5 Yapi Kullanma izin Belgesi
6 Fotograflar
7 Ozgecmisler
8 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgesi

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

BU BELSE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAXTADIR BRG] AMAGLOIR

fweblopu

Tapu Kaydi (Aktif Malikler icin Detayls - S8l var)

TAPU ®AYIT BRLGISI

Tarh 27-4-2022-11.00

,'t

Zemin Tt AnaTasinmaz Huda/Pareel 14011
Tagnmaz Kerftk 8o 07998135 AT Yiroigimim2): S277
Wige KAYSERIDEVEL! Bagmsiz BSKIM Nrelic
Kurum Aay Dol Badumaz S5Km S0
Mahalle/Koy At DAZIKDY Mah YoaOlcnogx
TASLI Bagmaiz BoIaM Net
m"‘-”",; e ‘jjsjf“ YazOlumys
Kayat Dururm Ak i
Araa Pay/Payla
Ana Taguimaz Nitabk: Arsa
MULKIYET BILGILERI
(Hae) Siztem Malik E1 B | Hizee Pay! | Metrekore |  Toplem Edmme Terkin Sebebr-
No ‘No Perde Metrekme s-eob-f_onh- Tarh-Yevrmiype
iy
245564937 [SNT760233) KAYSER] SERER . n 92717 927217 Imar (TSM)
FABRIKAS ANONIM SIRKETIV 2’:‘22-‘20013

Bu belgeyt akall telefonunuzdan karekod tarama programian lle agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasmdan (hitps:iweblapu,1kgm.gowtr adresinden) ODDIFIPYID kedunu Onkne islemier
alamina yazarak ibirsiniz.

272

53




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

—_—
CATRIMINA LY DEGIALIMW

BU BELGE TOPLAM 3 SAYRADAN OLUSMAXTADIR BILG) AMACLIDIR.

fweblop

Tapu Kaydi (Aktif Malilder icin Detayh - $Bi var)
TAPU KAYIT 8ILGISI

Tardy: 27420221100

Zomin Tipt. AraTasnra? Ada/Parect 232N
Tegmmaz Kimbk No. | 30391100 AT roztlcum(m2): 1206141
Wilge: KAYSER/DEVEL Bagmsz Bclum Naslik
Kuna Adc Dl Bagmez Bolum Brin
Mahalle Ky Ad GATWOY Mah. YizOicumu:
Merke TASLIVER Bagenan Baliim Net
; YerOlgumd:
Ci/Savf= No 49,4821
Koyt Dusrm: aknf e il :
Ane Tapormaz Ninelic AREA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BRLGILERI
~BN Agitiana Makk/Letta | Teowm Kunm Tarit- | Tedin
Yevmye Sebetr
Tackr
Yeymive
rifak M TEK CENEL MUDURLOGU LEHINE 2600 M2 INTITAK HAXY (SNSE41) Dk -
VARDIR, Sanlon: Diger irtifak Hakki) TORKIVE 22-12-1977 €000 -
ELEKTRIK 1334
KURLUMU (TEX)
VEN-B795304314
irifak | MTEX SENEL MOCORLIGD LEHINE 1341M2 SAHADA HTHAK HAKK] (SN 5641) :
VARDIR { Sabdon: Difjer mifak Habd) TURKIVE 16021977 0000 -
ELEXTRIK 164
1/3
BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR Tarky 77420221100
‘weblopu 3
Tapu Kayd (Aktif Malikier igin Detayh - S8l var)
TAPU KAVT BlLCE
Zemin Tipt: AnaTezinmeaz Ade/Parsel 22N
Tassunaz KimlkNo. | 92331131 AT Vilztigimimz). 32861 41
|[7ige: KAYSERYDEVEL Bagmos B8ium Nnslk
Kerum Adu: Develi Bagrmez Solum Bent
Mabale Koy Ad GAZIKOY Mah vuztleume:
Eadenee B30m Ne
mWnu m? Vielious "‘:'
Heya Dunme Akt VEa/ Gl Do
Area PagiPayia
Lo Tagmmar Mol ik ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BiL GILER|
§8¢1 Agikama MalkLentar | Tesis Kuruen Tarn- | Terkin
Yevmiye Sebeti-
Tarh-
’ ) Yevrroye
rfak M-TEK GENEL NUDURLUGU LEHINE 2600 M2 IRT IFAK HAKKI (SNS64T) Devel - :
VARDIN( Sabbor: Didhor brifak Hakhy) TURKIYE 22-12-1977 0200 -
ELEKTRIK 1334
KURUMRS [ TEK)
VEN 8790504314
rufsk MTEX GENIL MUDURLUIGU LEMINE 1341M2 SAHADA IRTIFAK HAXK wl ) Devell- -
VARDIR { Sabkev Dider Initak Hakka) YE 16021977 0000 -
ELEKTRIK 164
T
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KURLIML (TEX)
VENB790304314
MULKIYET BILGILERI
(Haes) Sistom Main EIBH | Hiese Poy/ | Manehara | Toplam Edime Tarkin Sebabi-
No Paydn Matrekare | SebebeTack | Torib-Vevmeye
Yevmipve
315690452 (5K 7760239) KAYSER SEKER - 171 3086141 | 3286141 | M iglerm
FABRIKASI ANONIM SRKETHY {(TSM)
02102015
5430
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
2/3
Ipotek
Alaoskh Mugserek Borg Falz Derece | Sive Teaiz Tarth - Yev
Mi? S0e
(SN9Z) TURKIYE GARANTI BANKAS: Hayr 20000000.00 TL w2 W0 FBK  Devel- 16062016 1325 - 3970
AS, VKNBTIC01 7566
lpenedin Kooudulu Hisse By
Teginmaz Hosg= Pay! Borghu Malic Maiik Boeg Tesol Tank - Yer Tedun
Payda : Sameby
Taein Yev
Dok - GAZIKOW My - (A - n (SN T760233) KAVSER| SEKER 20000000.00 Dl - -
232 Adn - 3 Parsel FABRIKASI ANONIM SIRKETIV T 16-06-2016 1325-
3970

Bu betgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama pregramiart ile asadndaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:Zwebtapu, tkgm.govtr adresinden) a7I7TR635X3_ kodunu Online Islemier
alanina yazarak dojrulayab¥irsiniz.

3/3

55



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

—_—
CATRIMINA LY DEGIALIMW

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN CLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarit: 27-4-2022-1 1;20
‘weblopu ¢
Tapu Kaydh (Aktif Malikler icin Detayh - $BI var)
TAPU KAYIT BILGIS
Zemin Tipk AnaTatinmaz AdaPasd IS
Taynmas Kimbk Na: 51458863 AT YuzslcOmim2)y 3000.00
ildce: KAYSERIDEVEL] Bajimae Belum Nireli:
Hurum A Devell Bagimac Boium Brut
Mahalle/Xoy Age SAPEVIELI Mah. V“;"“’"‘ :
Mkl KIZIL KERTME e
e DA Blok/Kat Gitig/ DN
K : o Atza Pay/Payde
Ata Tapramaz Nineiik KARGR BINA VE ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
57BN Aciklama Malikjiehtar | Taals Kisum Taeih- | Terkin
Yeariye Sebebe
Tar
Yewmiye
Beyan 063 Sayrh Yorarn 13 Maddenine geregince karthdr { Sstlon: 5065 (SN 7746388} iU Develi -
Sayik Ksrunun 13 Maddesne Gare Belrtms) COATARM VE | 23052012 10:05-
HAWANCEK 2971
VEN
MUOLKIYET BILGILERI
1/2
(Hiase) Sistem Maltk ElBry | Hease Payy | Mewrekare | Toplam Ednme Terkin Sebedr
No No Payda Merekaxe | Sebebi-Tarihe | TardYaonie
Yeumige
145547484 (SNT760233) KAYSER| SEKER - i 500000 | 5000.00 Teaa
FADRIKASI ANONIM SIRKETIV Kadesyosy
09-02-1993 0

Bu bedgeyi akall telefonunuzdan karekod tarama programian fie agadudeki barkodu taratarak

veya Web Tapu anasayfasindan (hitps:¢webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) TAUWGE4CAGS kodunu Onling iglemier
alanina yazarsk dofndayabilirsiniz
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Ek 3: imar Durumu
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Ek 4: Yapi

Ruhsati
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Ek 5: Yapi Kullanma izin Belgesi

Bolge Dizenienan

Yapi

Igil Czaliikler
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Ek 4: Fotograflar
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CATRMINALY DGR

Ek 7: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Aydan Ege GUVEN

Dogum Yeri, Tarihi Golclik, 29.06.1997

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

Viyana Teknik Universitesi / Mimarlik Fakdltesi / Sehir ve Bélge Planlama / 2016-2017
Egitim Durumu izmir Yiiksek Teknoloji Enstitiisii / Mimarlik Fakiiltesi / Sehir ve Bélge Planlama / 2015-2020
Yiiksek Lisans

Orta Dogu Teknik Universitesi / Mimarlik Fakiiltesi / Sehir Planlama / 2020-...

Gayrimenkul Degerleme

is Tecriibesi 08.2021- ... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$ Uzman

NetCAD Yazihm A.S. — GIS Tabanli Kent Planlama Uygulamalari ve Kent Bilgi Sistemleri

ifikal
Sertifikalar Projelendirme Egitim Sertifikasi

Yabanci Diller ingilizce
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CATRMINALY DGR

Adi ve Soyadi Mustafa Alperen YORUK

Dogum Yeri, Tarihi Corlu, 16.03.1991

Meslegi Harita Mihendisi

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. — Kidemli Degerleme Uzmani

Egitim Durumu

Lisans

Karadeniz Teknik Universitesi / Miihendislik Fakiiltesi / Harita Mihendisligi

2009 - 2013

09.2017 -

TSKB Gayrimenkul Degerleme
AS.

Kidemli Degerleme Uzmani

01.2016 —02.2017

TSKB Gayrimenkul Degerleme
AS.

Kidemli Degerleme Uzmani

is Tecriibesi
06.2014 — 12.2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme | Gayrimenkul Degerleme
AS. Uzmani
092013 — 05.2014 Vektoér Gayrimenkul Degerleme | Gayrimenkul Degerleme
AS. Uzmani
Uyelikler TDUB, HKMO
Sertifikalar Sermaye Piyasasi Kurumu(SPK) Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:404913)

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cergcevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

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

Simge SEVIN

Dogum Yeri, Tarihi

Dogubeyazit, 17.01.1983

Meslegi

Sehir ve Bolge Plancisi

Pozisyon

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

Egitim Durumu

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

Bahgesehir Universitesi / isletme (2019)

2010-.. ZS;(B Gayrimenkul Degerleme Miidiir

is Tecriibesi )
2008- 2010 Bige insaat Sehir Plancisi
2006 - 2008 KentYapi Planlama Sehir Plancisi
istanbul ODTU Mezunlar Dernegi Uyeligi

Uyelikler . ) P
Istanbul Sehir Plancilari Odasi Uyeligi

" SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans N0:401772)
Sertifikalar

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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EK 8: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriuibe Belgeleri

—

Sermaye Piyasas:
Grirn Kuyrutust

Tarih : 10.09.2015 No : 404913

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Mustafa Alperen YORUK

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustir.

A

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SIiCiL MUDURU GENEL MUDUR
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Sotrreee Pryunav

Sen iy

—
QP
Tarih : 0204 2018 No 401772

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Plyasast Kunilumun "Sermaye Piyasasinda Faallyette Bulunaniar igin
Lisanslama ve Sicll Tutmaya iligkin Esaslar Hakksnda Tebli"l (VII-128.7) uyaninca

Simge SEVIN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

A 4

Levent HANLIOGLU Tutra ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURL GENEL MUDUR
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MESLEKI| TECRUBE BELGESI

Beige Tarihl: 06.10.2019 Belge No: 201901, 1815

Sayin Mustafa Alperen YORUK
(T G Kanik No: 37252840822 - Lisans No: 404813 )

Sermaye Piyasas Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme atanindaki
tecrubenin kontrolune iliskin belifensn ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani™ oimak igin aranan 5 (beg) yillik mesieki tecribe
sartini sagladiginiz tesplt ediimigtir,

Ayl
/) (s

Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

MESLEKI| TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 28.11.2019 Belge No: 2019-01.2414

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

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolane iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani™ olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

0 { Aychs

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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