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Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi

Osman Kavuncu Cad., 7. km, Kocasinan/Kayseri

Sayin Seda DOGANLI,

Talebiniz dogrultusunda Kozakli’da konumlu olan “3 Adet Arazi”nin pazar degerine yonelik 2022C132 no.lu
degerleme galismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, toplam 63.086 m? yiiz 6lciimiine sahip
arazilerden 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) 315.500 Ugylizonbesbinbesyiiz.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 340.740 Ugytizkirkbinyediyiizkirk.-TL

* Misteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amach olarak mevcut durum degeri takdir edilmis
olup s6z konusu tasinmazlarin mevcut durum degeri 425.000 TL olarak hesaplanmistir.

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

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

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye yardim eden,
Aydan Ege GUVEN

Mustafa Alperen YORUK Simge SEVIN, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 404919 Lisans no: 401772


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

(170 sl Elektronik Imra Kanunu cercevesinde @-imeza ile imzalanmist

5B

CATRIMIAALY DIGIALLA

icindekiler

YONELICH OZOti...ecueieieierecrereeresesiestritesteseesaesae s e s e s e st et e saesaesaesaessessesse s st e e e e e s e ssesaesessessesanastentensansassans 4
Rapor, Sirket ve Miigteri BilGIleri.......ccivuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicnirenienie e snessssessessssessensssssssasssssenes 6
Demografik Ve EKONOMIK VEIIIEN......c..ieeiieeeiieiiriccrieierencreenerenneerenereeserenssssnsesenssesensesensessnssssnssssnssesnnns 9
Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakki ve iImar BilgIleri .......cccvuevireeiiiieiiireiisreisseeesssreessseeesseessssesssssesssseens 12
Gayrimenkullerin KOnuUM ANAlizZi......ccceciieeiieeiiiiiiiiiriierecereeereneeereseerneserenssrensersassesassessssessnssssnsessnsens 23
Gayrimenkullerin Fiziksel BilZIleri ....cccveieuiieeiiieeiiiiiiriiireneiieeerenseereseernsnerenssrensersnsserassesnssessnsssensessnsens 26
R0y T 0 Y 1 = 29
Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin AN@lizi ......ccce.coieeeeiiiiimiiiiieccrireecesreeecesseeneeesenaseseennssessennnnnes 31
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi V& SONUG.......ccu..iiieeeiiiiiieiiiirercirreeecerreeeeeerene e s eenasesssenssesssennnes 39
3T =T 42



070 sl Elfektrenik imra Kanunu cercevesinge e-imza ile imaalonmist

1SKB

CATRIMIAALY DIGIALLA

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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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME CALISMASINA iLiSKiN BiLGILER

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

Misteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amach olarak mevcut
OZEL VARSAYIMLAR durum degeri takdir edilmistir. Musteri talebi dogrultusunda tasinmazlara
30.04.2022 tarihli deger takdir edilmistir.

KISITLAMALAR Degerlemg 'gaI!§n'1a5|, mdsteri tarafindan iletilen takyidat belgesi kullanilarak
gerceklestirilmistir.

MUSTERI TALEBI isin kapsami haricinde herhangi bir miisteri talebi bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

Abdi K6yl Mahallesi, Obadagitan mevki, 141 ada 88 parsel Kozakli/Nevsehir
ADRES Abdi Kéyu Mahallesi, Obadagitan mevki, 141 ada 89 parsel Kozakli/Nevsehir
Abdi Koyl Mahallesi, Obadagitan mevki, 141 ada 90 parsel Kozakli/Nevsehir
Nevsehir ili, Kozakh ilgesi, Abdi Kéyu Mahallesi, Obadagitan mevki, 141 ada 88

parsel

TAPU KAYDI Nevsehir ili, Kozakh ilcesi, Abdi Koyl Mahallesi, Obadagitan mevki, 141 ada 89
parsel
Nevsehir ili, Kozakh ilcesi, Abdi Koyl Mahallesi, Obadagitan mevki, 141 ada 90
parsel
141 ada 88 parsel: 141,91 m?

ARAZi YUZ OLCUMU 141 ada 89 parsel: 200,48 m?

141 ada 90 parsel: 62.743,61 m?

141 ada 88 parsel: Otoyol (1/100.000 6lcekli Cevre Diizeni Plani)
iMAR DURUMU 141 ada 89 parsel: Otoyol (1/100.000 6lcekli Cevre Diizeni Plani)

141 ada 90 parsel: Tarim Alani (1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni Plani)
141 ada 88 parsel: Otoyol

EN VERiMLI VE EN iYi KULLANIM 141 ada 89 parsel: Otoyol

141 ada 90 parsel: Tarim Alani

FINANSAL GOSTERGELER

141 ada 88 parsel: 7 TL/m?
ARAZI BiRiM DEGERI 141 ada 89 parsel: 7 TL/m?
141 ada 90 parsel: 5 TL/m?

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklasimi
DEGER TARiHi 27.05.2022
PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 315.500.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 340.740.-TL

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

Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi icin sirketimiz tarafindan 27.05.2022 tarihinde,
2022C132 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Nevsehir ili, Kozakl ilgesi, Abdi Koyl Mahallesi, Obadagitan mevki, 141 ada 88-89-90 parsel no.lu
gayrimenkullerin 30.04.2022 tarihli pazar degerinin, Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan
gayrimenkul degerleme raporudur.

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

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

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

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, 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 Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi arasinda taraflarin hak ve
yukimliltklerini belirleyen 1009 no.lu ve 22.04.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine baglh kalinarak
hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 1009 no.lu ve 22.04.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Nevsehir ili, Kozakl
ilcesi, Abdi Koyl Mahallesi, Obadagitan mevki, 141 ada 88-89-90 parsel no.lu gayrimenkullerin 30.04.2022
tarihli pazar degerinin, Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme galismasi kapsaminda herhangi bir misteri talebi bulunmamaktadir. Bununla birlikte degerleme
calismasi, misteri tarafindan iletilen takyidat belgesi kullanilarak gergeklestirilmistir. Misteri talebi
dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amagh olarak mevcut durum degeri takdir edilmistir. Misteri 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 sayih 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 Cad. 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 ~ 90.000.000
eden nifus bir dnceki yila gore 1.065.911 kisi (%1,3 85.000.000
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.428.101 80.000.000
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.252.172 kisi) ise kadinlar 75.000.000
olusturmaktadir. Hane halki biyukligunin ise son 20.000.000
bes yilda ortalama 3,4 oldugu gorilmustir.

Niifus Blyukligii ve Nifus Artis Hizi

2010 me——
2011 mee——
2012 mm—
2013 m—
2014 me——
2015 mees—
2016 ———

65.000.000
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine goére, E 3 g § §
Tirkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimive egitim D
durumu gosterilmistir. mmm Nifus BuyUklugu  ==@==N{ifus Artis Hizi
Bilinmeyen
75+ yas grubu kisi sayisi 3% Yiiksek Lisans ve Doktora...
60-74 yas grubu kisi sayis 10% Okuma-Yazma Bilmeyen mm
45-59 yas grubu kisi sayisi nEEEESmm———— 18% Ortaokul veya Dengi Okul... ————
30-44 yas grubu kisi sayisi  EEEE————— 3% ilkogretim Mezunu  e—
15-29 yas grubu kisi sayisi IR ) 3% YUKS?k()ku' veya Fa.kulte... [—
0-14 yas grubu kisi sayisi I ) 3% Lise veya Dengi OKkul... I —————
Ilkokul Mezunu

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

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

Nevsehir

2021 yilinda, Turkiye nifusunun %0,36'sinin ikamet ettigi
Nevsehir, 308.003 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan 60. il
olmustur. Nevsehir niifusu, 2021 yilinda yaklasik yiizde 1
oraninda artis gostermistir. Hanehalki blyiklGglnin ise
son bes yilda ortalama 3,2 oldugu gorilmdastdr.

o . ' L . = Ulke Niifusu = Nevsehir Ntfusu
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
istanbul ili icin yas grubuna gére niifus dagilimi ve egitim
durumu gosterilmistir.
75+ yas grubu kisi sayisi 5% Bilinmeyen 1%
60-74 yas grubu kisi sayisi 13% Yiksek L'Salns veya.. = 2%
L. . Okuma-Yazma Bilmeyen mm 3%
- —— :
45-59 yas grubu kisi sayisi 18% Ortaokul veya Dengi Okul... e—— (0%
30-44 yas grubu kigi sayisi S 19 ilkogretim Mezunu ~ eo— 10%
15-29 yas grubu kisi sayisi S 3%, Yiiksekokul veya Fakiilte... m— —— 15%,

Lise veya Dengi Okul... - s——— ) 5%,

0-14 yas grubu kisi sayisi HEEE —— ()9 )
vas g 3 Y % llkokul Mezunu S — ———— ) 59/

TUIK 0% 5% 10% 15% 20% 25% TUIK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
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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 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 yiizde puana genislemistir.

Dig Ticaret Agigl

-100,00 (12 ay birikimli, milyar dolar)
-90,00
-80,00
-70,00
-60,00
-50,00
-40,00
-30,00
-20,00
-10,00
0,00

-57,93

© v c
o

Z o
o A

T g2 g% g
8 3
Yo Zp Yo

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

2017
Kaynak:TUIK

2018 2019 2020 2021 2022

1TSKBA.S.

eyreklere Goére Biiylime
25,00% Cey y

(% degisim)
20,00% ’
15,00% -
10,00% I
i i
0,00% \I\I\ T T \I\.\l\.\.\-\l\l\ \I\I\
-5,00% I
-10,00%
-15,00%
‘I ‘n ‘m ‘|v‘| ‘n ‘|||‘|v‘| ‘n ‘m Ml ‘n ‘m ‘|v‘| ‘n ‘m‘w‘
‘ 2017 ‘ 2018 2019 2020 ‘ 2021 ‘
Kaynak: TUIK
Enflasyon
80% (% degisim, gegen yilin ayni ayina gore)
61,14%
60%
40%
20%
0%
SzéﬁézéiézéﬁézéfSZéfs
2017 2018 2019 2020 2021 2022
Kaynak:TUIK

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

Gayrimenkullerin Milkiyet Hakki ve Imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri
ili Nevsehir Nevsehir Nevsehir
ilgesi Kozakli Kozakli Kozakli
Mahallesi Abdi Koyu Abdi Koyl Abdi Koyl
Koyii - - -
Sokagi - - -
Mevki Obadagitan Obadagitan Obadagitan
Ada No 141 141 141
Parsel No 88 89 90
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Yol Yol Tarla
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 141,91 m? 200,48 m? 62.743,61 m?

Kayseri Seker
Fabrikasi Anonim
Sirketi / Tam

Kayseri Seker
Fabrikasi Anonim
Sirketi / Tam

Kayseri Seker
Fabrikasi Anonim
Sirketi / Tam

Malik / Hisse

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri
Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin mlkiyetini olusturan haklari ve bu

haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudirliigi Web Tapu Hizmetleri'nden 27.04.2022 tarih, saat 11.41 ve 11.42
itibariyla alinan TAKBIS kayitlarina gére degerleme konusu tasinmazlar lizerinde asagidaki takyidat kayitlari
bulunmaktadir;

141 ada 88-89 no.lu parseller;

Beyanlar Hanesinde;

e 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun Maddesi geregince lehine istimlak serhi (05.04.2011 tarih ve 477
yevmiye no)*

e 4046 Sayili Ozellestirme Uygulamalari Hakkinda Kanun hiikiimlerine tabidir. (04.03.2019 tarih ve 717
yevmiye no)**

e Kozakl Asliye Hukuk Mahkemesinin 23/01/2018 tarih 2018/19 esas sayilli mahkeme miuzekkeresi
numarali dosyasinda davalidir. (23.01.2018 tarih ve 215 yevmiye no)

*Karayollari il Midurliigiinde yapilan incelemelere goére 141 ada 88 ve 89 no.lu parsellerin timii igin (342,39
m?) 2010 yilinda kamulastirilma karari alinmistir. Fakat, 2010 yilinda kamulastirma sireci glinimuzden farkli
olarak dnce tapuda devrin yapilmasini takiben 6demenin yapilmasi seklinde olup tasinmazlarin devri halen
gerceklestirilmemistir. 2010 yilindan bu yana mahkeme siirecinin devam ettigi 6grenilmistir. Sonug olarak
devir islemleri tamamlanmamis olmakla birlikte 2010 yilindan bu yana kamulastirma igin bir bedel
belirlenmedigi 6grenilmistir.

90 no.lu parsel;
Beyanlar Hanesinde;

e 4046 Sayili Ozellestirme Uygulamalari Hakkinda Kanun hiikiimlerine tabidir. (04.03.2019 tarih ve 717
yevmiye no)**

e Kozakli Asliye Hukuk Mahkemesinin 23/01/2018 tarih 2018/19 esas sayili mahkeme miuzekkeresi
numarali dosyasinda davalidir. (23.01.2018 tarih ve 215 yevmiye no)***

12



070 sl Elfektrenik imra Kanunu cercevesinge e-imza ile imaalonmist

5B

CATRIMIAALY DIGIALLA

**(zellestirme Daire Baskanligindan alinan bilgiye gore, 3. sahislar ve imar plani yapma yetkisi bulunan kamu
kurum ve kuruluslarina, tasinmazlara iliskin imar plani hazirlanmasina dair yalnizca Ozellestirme Daire
Baskanhginin yetkisi bulundugunu bildirmek ve diger kurumlarin bu tasinmazlara iliskin imar plani
hazirlamasini 6nlemek amaciyla islendigi 6grenilmistir. Fakat artik s6z konusu tasinmazlarin kapsam disi
kaldig1 ve miilk sahibinin basvurmasi durumunda s6z konusu beyanin kaldirilabilecegi bilgisi alinmistir.

***Tasinmazin dava dosyasi ile ilgili olarak detay bilgiye ulasilamamis olup detay bilgiler icin ilgili kurumlara
resmi basvuru yapilmasi gerekmektedir.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Tasinmazin dava dosyasi ile ilgili olarak detay bilgiye ulasilamamis olup detay bilgiler icin ilgili kurumlara resmi
basvuru yapilmasi gerekmektedir. Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin diger takyidat kayitlarinda,
devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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BU DELGE TOPLAM J SAVFADAN OLUSMAXTADIR BILGI AMAGLIDSR Tati 27-1-2022-31-41
‘weblapu *
Tapu Kayd (Aktif MaBkler icin Detayll - S8l var)

TAPU KAYIT BILGIS!
Zemin Tiew AnaTasinmaz Ada/Parzel ja1ee
Tegimaz Eimbk o | 85277082 AT Yuzelgum(ma) 1419
Widge: NEVEHIR/KOZAKLY Oagrmaz telum Nnelc
Kurum Adr Kozakh Hadmaz Belum Erin
Mahslie o7 Adc ABD) Kewu Vizticuma:
Mt OBADABITAN Bapmaz Bclum Net
ChySeyfa Ro 212042 " MU —
ok ¥ Gk DO
Kayst Dusun. Akt Arso Pay Payse.
Ana Togineaz Nesikc YOL
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERI
o Apklame Matk/Lehtar | Teos Kurum Terh- | Terkin
Yearmiye Sebet-
Torh-
Yermys
Beyan | Dipar (Konusl: 4046 SAV‘U OZELLESTIRVE UYGULAMALARI HAKKINDA | (SN B255254) KoZakh -
KANUN SO DAL ERINE TABIDE ) Tarh: 3171002018 Sapc MALIYEVE | 04082010 1133
71846147 HAZINE 7
S7142 Jablon Dider)
QZELLESTIRME
IDARES!
BATKANLIG
VKN: 1480037167
142
Bepan KOZAKLI ASUVE HUKUK MAHKEMES! nim 2307 /201 6 tarih 201819 Kowekd: -
ESAS saph Mabkome Mizskdosas ) o ga davahde 3012018 1503 -
{ Gedlon Davehde Dehmet) 215
MULKIVET BiLGILERI
{Hbuzsmn Mabk ElEr) | Hizoe Pay/ | Mewckars | Topiam Eainmes | Terkan Sebebr
o No Payds Matrekare | Sebebi-Tartr | Tanh-Yeantps
243543003 (SN 7T80233) KAYSER SENER " 141.91 gt | st e
FABRICAS! ANONIM SRKETIV Hisso
Crarfanne
Duzeitimen
24072070
1680
MULKIVETE AIT SERH BEYAN IRTIFAX BILGILERI L T =
wan Agikclama Kasrs Mtk Melic/Lehtne Teis Kpum Teab-|  Terkn
' {Hixzw) Ad Yevrarye Seteb-
Soud Tacin-
N Yeomipe
Beyon 29475AVILI KAMULASTIRIA KAVSERS Kornkk -
LANUNUNUN MADDES| GERESINCE SECER 05-04-2011D0:00 -
LEHINE ISTIMEAK SERHI FANRAAS 17
ANGHIM
SIRKETE VRN

Bu bedgey) akll teletonunuzdan karekod tarama programian ile asagidaki barkodu taratarok,

veya Web Tapu anazayfasindan (hitpafwebtapu tkgm.gov.tr adresinden) IEBpCeRIDPY koduny Oniine |2lemier

alanina yazarak doGrulayabilirsintz.

2¢3
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33

BUf BELOE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMANTADIR BLGI AMASLOR Taiie 27-42022-1142

‘weblopu '
Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - $Bi var)
TAPU KAYIT BILGISH

ZLowvan Tipt AraTasnmae AdarParest 1581/80

Teasumez Kanlk No: 55227083 AT Yiizthclm{m2y: 200 40

ke NEVSEHR/HOZAXLI Bodme Bolom Nhetic

Kuum Ad. Koxakl Bakmsz B3Gm i

WMakale ey Aar MDD Wowd Yizlicumi:

; G Badrmsz Bolm Net

Mt OBADAGITAN VaeOtems

City/Sayta Mo Z1/2043 S —

Kayn Durume 2ktif Arse PaviParder

Ana Tagonmaa Niteik YOL
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
=<4 N Aklsma Mabk/Lehtar | Tewis Kurum Tarihe|  Tercm
Yermme Sebebi
Tanh-
Yeuniye
Beyen | Dider (Konusu: 4046 SAYILI OZELLESTIRME UYGULANALARI HAXKKINDA | (5N9255258) Hozak: - .
KANUN HUKUMLERING TADIGER ) Tarth: 3171052018 Sayr MALITE VE De07-2019 1733 -
T1846147-67142 Sablon: Diger) HAZINE N7
BAKANLI
OZELLESTIAME
IDARESS
BASKANLG!
VRN 1460057167

113
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Beyn KOZAKLI ASLYE HUKLIK MAHKEMES ran Z3/01/201 8 taey 2018/19 Xaorakh -
ESAS ganh Mantame Mizekkarest oumansh 003yasnada daraion 23002018 160G -
{ Sackon Dawaldw Bellmmess) 25
MULKIVET BiILGILERI
(Hsee) Sictem Mtk tiohde | Himes Pay) | Metrebans | Toplam Cdirgre Tevkin Setub--
No o Payda Vetiekare | SebebeTui- | TarbeVermips
Vermippe
3430&320 (SN TTE02IY) KAYSIR GEKER - 1m0 200.40 00 48 Mifkoyet v
FASIRIKAST ANONIM SRRETIV Hisxe
Oranfarne
Duzeltibes
24052076
1680

MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

aan Acklamns Headh Malh Malik/Letar Tests Kisum Totit- | Terkin

{Hiase) Ad Yeursiye Seteb-
Soyad Tafitr
Yeuniys
Eeyan 28428AL) KAMULASTIAMA KAYSERI Kozokk -
KANUNUSNUN MADDES! GERESINCE SEKER 05942011 0000 -
LEHINE |1STIMLAK SERHI FABRMAS! 477
ANONIM
SIAKETI VKN

Bu belgey akilh telefonuruzdan karckod tarama programlan tle azagidaki barkodu toratarak,

veya Web Tapu anasayfasindan (Wtips/webltapu.tkgm.govtr adresinden) ayZfGavyliX kodunu Online Islemiles
alanina yazarak dorulayabilirsiniz.

2/3
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EU BELCE TOPLAM 2 SAVFADAN OLUSIMAKTADIR BALGI AMACLIDIR Tadl 27-42022-11:42
weblopu I
Tapu Kayd: (Aktif Malikler icin Detayh - SBi var)
TAPU KAYTT BlLals!
Zemin Tpi. AraTanemal A3 Perzal 14190
Tamnmaz Kmlk No: | 55227064 AT Wieolgum{m2} 62743 61
[ NEVEEHIRHOZAKLI Bagmziz B3Um Nnelh:.
Kiwwm Ade Kozakh Bagmez Bom Bt
Mahale Koy A ABO Koyu YuzOhgurmd
Merki CEADABTAN el
CitySayfs No. 2172094 = =
Durum; Akt ——
S Arss Pay/Payds:
Ars Tagimmag Neeik TARLA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
s/ Acklama Malk/Lahtar | Tesie Korum Tah. | Teskdn
Yexmiye Sedets
Taetr
Yewniys
Beyan | Dider (Konusu: 4045 SAYILI OZELLEGTIRME UNGULAMAL AR HAXKINDA | (SN-3209254) Kozakh -
KANUN HUKUMLERINE TABDIR ) Tael 31/10/2018 Sapr MALIVEVE  |04-03-20151133-
TIB46147-5T142( Sablon: Dijer) HAZINE "7
BAKANL
GZELLESTIRME
IDARESE_
i
VKN 1460037187
112
Deymn KOZAKLI ASLIYE HIKUK MAHKINES! in Z3/01/2018 tarh 2098/19 Kozakli - -
EBAS oaytli Markeme Mizekkereal numarsh dosyasinda davalide 23-07-2018 1603
( Sablom Davahdr Belrtmes) s
MOLKIYET BILGILERI
(Hase) Statern Meak ElBrig | Hisse Pay) | Metrekme | Toplam Edinme Teskin Sebabt
N No Fapda Menshace | SebebiTail- | TarhYenmipe
343649050 g TIH0253) KAYSER] SEKER " §2743.61 | 6274361 | Milloyet se
RIKASH ANONIM SRXETI Y Hiszn
Oeerdannn
Dozehiimes
24052006
1680
Bu belgeys akill telefonunuzdan karekod tarama programéan fe agaduiakl barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (hitps:/webiapu. tkgm.gov.r adresinden) 25VRP4aSOS0 koduny Online islemier
alanma yazarak dogrulayabilirsiniz.
242
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Miidirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 27.04.2022 tarih, saat 11.41 ve 11.42 itibariyla
alinan TAKBIS kayitlarina gére degerleme konusu tasinmazlar son ¢ yillik ddSnemde herhangi bir alim satima
konu olmamistir.

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 ydnetmeliklerle birlikte degerlendiriimektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazlarin bulundugu boélge, genellikle tarim arazileriyle cevrilidir. Bolgenin 1/1.000 Olgekli
uygulama imar plani bulunmamakla birlikte bolge, 1/100.000 6lcekli cevre diizeni planina tabidir.

Nevsehir Belediyesi’'nde 12.05.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere gore
degerleme konusu taginmazlarin miicavir alan sinirlari disinda bulunmasi sebebiyle yetkinin Nevsehir il Ozel
idaresinde oldugu bilgisi alinmistir. Nevsehir il Ozel idaresinde 12.05.2022 tarihinde yapilan incelemeler
sonucu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/100.000 6lgekli “Kirsehir Nevsehir Nigde Aksaray Cevre Diizeni Plan”
Plan Onay Tarihi: 16.07.2007
Lejandi: Otoyol (141 ada 88 ve 89 parseller), Tarim alani (141 ada 90 parsel)

R
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Degerleme Konusu Tasinmazlarin
Yaklagik Konumu
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141 ada 88 parsel

141 ada 89 parsel

141 ada 90 parsel

Plan Notlari

Tarim Arazileri: Bu planda yer alan tarim alanlari “Tarim Alanlar” olarak tek gosterim altinda gosterilmis
olup, 5403 sayili kanun ve ilgili yonetmeliginde tanimlanan “Tarim Arazileri Siniflarina” ayrilmamistir. Tarim
alanlarinda vyapilacak ifraz islemlerinde; 5403 sayili kanun ve bu kanuna dayanilarak cikariimig
yonetmelik/ttizik hikumleri uyarinca islem yapilir. Tarim arazileri siniflamasi, Tarim ve Koyisleri
Bakanligi'nca yapilacak/yaptirilacaktir. Tarimsal nitelikli alanlarda, belirlenmis/belirlenecek tarim arazileri
siniflamalarina gore tarimsal amagli yapilasmalar, asagida belirlenen kosullara gore gergeklestirilecektir. Bu
planda 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu Kapsamindaki tarim arazilerinde (6zel Grin
arazileri, dikili tarim arazileri, ortl alti tarim alanlari, fiilen sulanan veya ilgili kurum ve kuruluslarca sulama
projesi kapsaminda olan haric) yapilacak olan tarim ve hayvancilik yapilara iliskin;

Mutlak Tarim Arazilerinde: E = 0,20’yi, Marjinal Tarim arazilerinde E = 0,30’u gegmemek, ilgili kurum
ve kuruluslarin gorislerine uyulmak kaydi ile ilgili idaresince, bu planda degisiklige gerek olmaksizin,
3194 sayili imar Kanunu kapsaminda islem tesis edilir. Yapilan islemlere iliskin veriler sayisal ortamda
veri tabanina islenmek lizere Bakanliga génderilir.

5403 sayil Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda dikili, 6zel Grin, fiilen sulanan veya sulama
projesi kapsaminda kalan tarim arazilerinde 3194 sayili imar Kanunu’nun 27.maddesi kapsaminda
kalan hayvancilik amacli yapilar harig, hayvancilik tesisi yapilmasina izin verilmez. Basbakanlk, Tarim
ve Koyisleri Bakanligi, ilgili Bakanhklar ve bunlarin bagh kuruluslar tarafindan desteklenen projeye
dayali tarimsal faaliyetler kapsaminda tarimsal amach yapilar (Tarimsal Kalkinma Kooperatiflerince
uygulanan projeler, Uretici Birlikleri/Kooperatifleri tarafindan uygulanan projeler, Avrupa Birligi
kaynakli projeler, Dlinya Bankasi destekli projeler, sosyal riski azaltma projesi kapsaminda
uygulanacak projeler gibi) ile destekleme projeleri ile en az 100 biylikbas, 200 kigilkbas ve lzeri
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kapasiteli hayvancilik veya 50.000 adet ve Uzeri kapasiteli kanath hayvancilik yatirirmlarinda yukarida
belirtilen yapilasma Emsali (E) % 50 oraninda arttirilabilir.

5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’nun Gegici 1. ve Gegici 4. maddeleri kapsamina
giren arazilerde ve 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu kapsami disinda kalan
alanlarda marjinal tarim araziler hikimleri gecerlidir. Bu planin onayindan once yirirlukteki
mevzuat uyarinca insaat ruhsati veya yapi kullanma izni verilmis olan tarimsal amacl yapilara iliskin
haklar sakhdir. Tarimsal amach yapilar kullanim amaci disinda kullanilamaz ve doéndstirilemez.
Tarim alanlarinda yapilacak tarimsal amacl yapilar icin bu plan ile verilmis olan yapilanma kosullari
asilamaz. Maksimum bina yuksekligi ihtiya¢ dogrultusunda Tarim ve Orman Bakanhgi/Tarim ve
Orman il Midirliigi tarafindan projesine uygun olarak belirlenecektir. Bu planda yer almayan
hususlarda ise 3194 sayili imar Kanunu Plansiz Alanlar imar Yénetmeligi’nin 6. Bolimiinde belirtilen
esaslara uyulur.

e Mutlak Tarim Arazileri: Bu alanlarda; tarimsal amacli yapilar yapilabilir. Ciftcinin barinabilecegi yapi
emsale dahi olup, insaat alani 75 m?yi gegemez. E=0,20’dir. Ortii alti tarimin yapildig), fiillen sulanan
veya ilgili kurum ve kuruluslarca sulama projesi kapsaminda olan mutlak tarim arazilerinde 3194
sayili imar Kanunu’nun 27. maddesi kapsaminda kalan hayvancilik amagl yapilar harig, hayvancilik
tesisi yapilmasina izin verilmez. Bu alanlarda o6rti alti tarim yapilmasi durumunda sera yapilari
emsale dahil degildir.

e Ozel Uriin Arazisi: Bu alanlarda, 3194 sayili imarKanunu’nun 27. maddesi kapsaminda kalan
hayvancilik amach yapilar harig, hayvancilik tesisi yapilmasina izin verilmez. Ciftcinin barinabilecegi
yap! emsale dahil olup, insaat alani 75 m?yi gecemez, Tarimsal amagli yapilar icin E=0,10’dur.

Bu alanlarda 6rtd alti tarim yapilmasi durumunda sera yapilari emsale dahil degildir.

e Dikili Tarim Arazisi: Bu alanlarda, 3194 sayili imar Kanunu’nun 27. maddesi kapsaminda kalan
hayvancilik amach yapilar harig, hayvancilik tesisi yapilmasina izin verilmez. Ciftcinin barinabilecegi
yapi emsale dahil olup, insaat alani 75 m?yi gecemez, Tarimsal amach yapilar icin E=0,10’dur.

Bu alanlarda 6rtu alti tarim yapilmasi durumunda sera yapilari emsale dahil degildir.

e Marjinal Tarim Arazisi: Marjinal tarim arazilerinde, tarimsal amaclh yapilar yapilabilir. Tarimsal
amagl yapilar igin E=0,30’dur. Ciftginin barinabilecegi yapi emsale dahil olup ingaat alani 150 m?yi
gecemez. Orti alti tarimin yapildig), fiilen sulanan veya ilgili kurum ve kuruluslarca sulama projesi
kapsaminda olan marjinal tarim arazilerinde 3194 sayili imar Kanunu’nun 27. maddesi kapsaminda
kalan hayvancilik amagli yapilar harig, hayvancilik tesisi yapilmasina izin verilmez.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsellerin hukuki durumunda, son (i¢ yilda herhangi bir
degisiklik meydana gelmemistir.

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

Nevsehir Belediyesi’'nde 12.05.2022 tarihinde yapilan incelemelere gére 141 ada 90 parsel no.lu tasinmaz
Uzerinde bulunan yapiya iliskin herhangi bir yasal belge bulunmamaktadir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar lizerinde yasal yapi bulunmamakta olup 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanununa tabi degildir.
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3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 141 ada 90 parsel no.lu tasinmaz lzerindeki yapiya ait ruhsat belgesi
bulunmamaktadir.

3.9 Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

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

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

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik takyidat kayitlarinda ve ilgili belediyesinde yapilan incelemelerde
herhangi bir s6zlesme bilgisine ulagilamamistir.

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 konusu tasinmazlara iliskin herhangi bir proje bulunmamaktadir.
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Bolim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Gevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin agik adresi: Abdi K6yl Mahallesi, 141 ada 88 parsel Kozakli/Nevsehir
Abdi K6yl Mahallesi, 141 ada 89 parsel Kozakli/Nevsehir
Abdi K6yl Mahallesi, 141 ada 90 parsel Kozakli/Nevsehir

Tasinmazlar Nevsehir'in Kozakl ilgesinde, Abdi Koyl Mahallesi'nde yer almaktadir. Kozakl ilgesinde saglik
turizminde 6nemli yere sahip kaplicalar ve kaplica turizmine dair yatirimlar mevcuttur. Saglk turizminin yani
sira, ilce ekonomisinde tarim da énemli yer tutmaktadir. ilcedeki tarim arazilerinin %93'iinde kuru, %7'sinde
sulu tarim yapilmaktadir. Kozakli, Nevsehir il merkezine yaklasik 77 km, Kayseri il merkezine yaklasik 88 km
uzakhktadir.

Tasinmazlarin konumlu oldugu Abdi Koyl Mahallesi Kozakl ilge merkezi ile Nevsehir, Kayseri ve Ankara’yi
baglayan karayolu glizergahinda konumludur. Abdi K6yl Mahallesi, Kozakli ilge merkezinin yaklagik 16 km
glineyindedir. Degerleme konusu tasinmazlar mahalle merkezine yaklasik 2,5 km mesafede, Kozakl Yolu
Uzerinde konumludur. Tasinmazlarin yakin ¢evresi genellikle tarim arazileriyle gevrilidir.

1 Seyfe Golii
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Degerleme Konusu Taginmazlar

Kayaalti

Toprakh

Google Earth

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Nevsehir il Merkezi 59 km
Kayseri il Merkezi 76 km
Kayseri Havalimani 87 km
Ankara il Merkezi 282 km
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Bolim 5

Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanimi,

Degerleme konusu tasinmazlar, Nevsehir ili, Kozakli ilgesi, Abdi Koyl Mahallesi’'nde konumlu 141 ada ve 88,
89 ve 90 no.lu parsellerdir. Tasinmazlardan 141 ada 88 ve 90 no.lu parseller Kozakli Yolu'ndan cephe
almaktadir. 141 ada 88 ve 89 no.lu parseller lineer geometrik forma, 90 parsel ise cokgen forma sahiptir.
Tasinmazlar egimsiz bir topografya lizerinde konumlu olup dogal bitki ortiistyle kaphdir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 141 ada 90 no.lu parsel Gizerinde mevcut durumda tek kath, betonarme
sistemli, 100 m? alana sahip bir kantar yapisi bulunmaktadir. S6z konusu yapiya iliskin herhangi bir yasal belge
bulunmadigindan degerleme ¢alismasina dahil edilmemistir. 141 ada 90 parselde konumlu kantar binasinin
icine girilememis olup yasal olmadigi i¢cin degerleme ¢alismasinda dikkate alinmamistir. Tasinmazlar tzerinde
baska herhangi bir insai yapi bulunmamaktadir.

Yasal Alan (m?) Mevcut Alan (m?)
Kantar Binasi - 100
Toplam - 100
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar lizerinde yasal bir yapi bulunmamaktadir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmazlar lizerinde yasal bir yapi bulunmamaktadir.

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya ingsaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
lliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlardan 141 ada 90 parsel no.lu tasinmaz Uzerinde insa edilmis yapiya ait ruhsat

belgesi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 141 ada 90 parsel Gzerindeki mevcut yapi icin ruhsat belgesi diizenlenmesi
gerekmektedir.
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SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Tasinmazlardan 141 ada 88 ve 90 no.lu parseller mevcut durumda karayolundan cephe almakta olup
ulagilabilirlikleri ylksektir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlar 1/100.000 olgekli imar planlari kapsaminda olup alt 6lcekli planlari
bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 141 ada 90 parselin takyidat kayitlarinda davali olduguna dair serh
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 141 ada 90 parselin Gizerinde ruhatsiz yapi bulunmaktadir.

e Tasinmazlardan 141 ada 88 ve 89 parseller 1/100.000 6lcekli cevre diizeni planinda otoyol lejandinda
kalmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 141 ada 88 ve 89 parseller geometrik yapilari itibariyle kullanima elverigli
degildir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazlar izerinde insa edilmesi planlanan otoyol projesi, tasinmazlardan 141 ada 90
parselin ulasilabilirligini artiracaktir.

e Otoyolun insa edilmesi akabinde bélgenin erisilebilirligi ylikselecektir.

X TEHDITLER

e Pandemiilan edilen COVID-19 hem global 6lcekte hem de (ilke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gériilebilmektedir.

e Degerleme konusu tasinmazlardan 141 ada 88 ve 89 parseller tizerinde insa edilmesi planlanan otoyol projesi
ve konu tasinmazlar tzerindeki kamulastirma beyani sebebiyle tasinmazlarin devri s6z konusudur.

29



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

TSIB

—_———
CATRIMIAALY DIGIALIAY

BOLUM 7

DEGERLEMEDE KULLANILAN
YAKLASIMLARIN ANALiIzi




(10 sl Elektronik Imra Kanunu cercevesinde @-imza ile imzalanimist

1SKB

CATRIMIAALY DIGIALLA

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 Yaklasimi

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

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha 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 igin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timindn ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

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

7.2 Deger Tanimlari

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

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

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

Gayrimenkullerin kiralama piyasasinin bulunmamasi ve cevresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine
ulasilamiyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi1” uygulanmamistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin izerinde yasal belgesi bulunan herhangi bir yapi bulunmadigindan “Maliyet
Yaklasimi” kullanilmamistir.

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

Yaoilasma Satis Yiz Satis Fiyati
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant :akls(l Durumu/ Ol¢iimii (TL) (TL/m?) Konu Tagsinmazlara Gore Degerlendirme
Zamani (m?)
*Yola cephesi yoktur.
Jet Gayrimenkul Tasinmazlarin yaklasik 58 “Tarima elverisli degildir.
X T til *Tercih edilirligi daha ylksek bir il
1 insaat km giineybatisinda Aa|;l:: ; ( 152 ! (,;:'fe) 40.000  200.000 5,0 kof][fr'nlji'“'rr 1gi daha ylksek bir ilcede
0539 891 60 02 Gulsehir'de konumlu y * ' .
Emsal tasinmazin geometrik formu daha
avantajlidir.
Kozakli, Abdi Koyl *Yola cephesi yoktur.
Mahallesi’'nde, *Tarima elverisli degildir.
2 Altun Emlak tasinmazlarin yaklasik 6 km Tanm - Satllf’mg, 98.000 194.000 2,0 *Konumu daha dezavantajlidir.
053628047 19 Alani (3 ay 6nce)
kuzeyinde konumlu, 111 *Emsal tasinmazin geometrik formu daha
ada 18 parsel avantajlidir.
Kozakli, Kuruagil *Yola cephesi yoktur.
Mahallesi’nde *Tarima elverisli degildir.
3 Altun Emlak tasinmazlarin yaklasik 5 km Tanim - Satl|f‘nl§ 124.000 250.000 2,0 *Konumu daha dezavantajlidir.
053628047 19 N Alani (2 ay 6nce) .
kuzeydogusunda konumlu, *Emsal taginmazin geometrik formu daha
110 ada 2 parsel avantajlidir.
Kozakh, Dortyol *Anayol niteligindeki Kozakh Yolu’na
Mahallesi’'nde, cephelidir.
4 g;t;ng;;lil; 19 tasinmazlarin yaklagik 12 E;‘:: - (3523211';) 41.400 190.000 4,6 *Konumu kismen daha avantajlidir.

km kuzeyinde konumlu,
149 ada 39

*Emsal tasinmazin geometrik formu daha
avantajlidir.

Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu ilcede ve diger yakin bolgelerde yapilan arastirmalar neticesinde s6z konusu tasinmazlara benzer
imar lejandina sahip bulunan arsalarin imar durumlari, yola cephe, yiiz 6l¢timleri, topografik yapilari, kisitlilik etkenleri gibi durumlari dikkate alinarak
s6z konusu arazilerden 141 ada 88 ve 89 no.lu parsellerin birim satis degerinin 6-7.-TL/m? araliginda; 141 ada 90 parselin birim satis degerinin 4-5.-
TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU
Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 5,00 2,00 2,00 4,60

© - Pazarlik Payi 0% 0% 0% 0%
Ex <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
b =§ % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
g > g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullar 10% 15% 15% 15%

© 5 Konum -25% 35% 35% -10%
g % g Yapilagma Hakki 0% 0% 0% 0%
== £ Yiiz Olgiimii -5% 15% 15% -5%
e g Fiziksel Ozellikleri -5% -5% -5% -5%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 3,60 3,30 3,30 4,20

*Karsilastirma tablosu, 141 ada 90 parsel no.lu tasinmaz baz alinarak hazirlanmistir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Glkenin ekonomik durumu g6z énilinde bulundurulmustur.

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

Ada/Parsel Yuz(g‘lf)umu Birim Deger (TL/m?) Araz(lTIi)egern
141 ada 88 parsel 141,91 5 700
141 ada 89 parsel 200,48 5 1.000
141 ada 90 parsel 62.743,61 5 314.000

TOPLAM DEGERI 315.500

Maliyet Yaklagimi

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

ARSA DEGERI

Yiiz Ol¢iimii . . ) Arsa Degeri
Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) (L)
141 ada 90 parsel 62.743,61 5 313.700
TOPLAM DEGERI 313.700
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MEVCUT BiNA DEGERi

Binalar Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri
(m?) (TL/m?) (%) (TL)
Kantar Binasi 100,00 1.800 40% 108.000
TOPLAM DEGERI 108.000
Arsa Degeri 313.700 TL
Bina Degeri 108.000 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 421.700 TL
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 420.000 TL
141 ada 88 parsel 700 TL
141 ada 89 parsel 1.000 TL
141 ada 90 parsel 421.700 TL
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 423.400 TL
TASINMAZLARIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 425.000 TL

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir miilkiln 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 ¢evre dizeni planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak 141 ada
88 ve 89 parsellerin “Yol”, 141 ada 90 no.lu parselin “Tarim Alan1” amagl 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.

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

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

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

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

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

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

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

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

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

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

Degerleme konusu tasinmazlara ait tapu belgeleri musteriden talep edilmis olup temin edilememistir.
Degerleme calismasinda 141 ada 90 parselde konumlu kantar binasinin icine girilememis olup degerleme
¢alismasi disaridan gergeklestirilmigtir.

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

Tasinmazlardan 141 ada 90 parsel no.lu tasinmaz lizerindeki yapiya iliskin ruhsat belgesi bulunmamakta olup
ruhsat belgesi diizenlenmesi gerekmektedir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi 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

Karayollari il Midirligiinde yapilan incelemelere gére 141 ada 88 ve 89 no.lu parsellerin timi igin
kamulastirma karari mevcut olup 6deme yapilmasina karsin tasinmazlarin devri halen gerceklestirilmemistir.
2010 yihndan bu yana mahkeme siirecinin devam ettigi 6grenilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda tasinmazlarin devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama bulunmamaktadir. Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin tasinmazin
degerine etkisi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar “Yol ve Tarla” niteliginde olup alimindan itibaren bes yildan fazla bir zaman
gecmis olup mevcut durumda insa edilen ruhsatsiz yapilarin insa edildigi tarih bilgisine ulasilamamustir.
Bununla birlikte tasinmazda herhangi bir proje gelistiriimedigi goriilmektedir.

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

Degerleme konusu tasinmaz Ust 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 yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 315.500
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Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin ¢evresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklagimi” kullaniimistir.

Gayrimenkullerin kiralama piyasasinin bulunmamasi ve cevresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine
ulasilamiyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmamistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin Gzerinde yasal belgesi bulunan herhangi bir yapi bulunmadigindan “Maliyet
Yaklasimi” kullanilmamistir.

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) 315.500 Ugyiizonbesbinbesyiiz.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 340.740 Ugytizkirkbinyediyiizkirk.-TL

* Misteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amacli olarak mevcut durum degeri takdir edilmis
olup s6z konusu tasinmazlarin mevcut durum degeri 425.000 TL olarak hesaplanmistir.

Degerlemeye yardim eden,
Aydan Ege GUVEN

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

Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Takyidat Belgesi

3 imar Durumu

4 Fotograflar

5 Ozgecmisler

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

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

BU DELGE TOPLAM J SAYFADAN OLUSMAXTADIR LG AMAGLIDR Tat 27120223141
‘weblopu -
Tapu Kaydi (Aktif MaBkler icin Detayll - $81 var)

TAPU KAYIT BILGIS!
Zemin Tiex. AnaTasinmaz Ada/Parzel ja1me
Tagirrmar Kimbk Mo 35227082 AT viuzolgom(ma) K
Hidpe: NEVEHIR/KOZAKLY Oagmez telum Nl
Furum Adr Kozakh Badpmez Belum Brin
Mahslie /Koy Adc ABD Keowu Yiztieumu:
Meat OBADAGITAN wm
CihySeyfa Ko 212042 o —
ok 1 Garhe DO
Kayst Durumn. Akrd o b
Ana Togineaz Nesik: YOL
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAX BILGILERI
o Apklame Motk/Lehtar | Teos Kurum Tenh- | Terkin
Yoy Sebn
Torh-
- Yermye
Beyon | Diper (Konuss 4048 SAVIL OZELLESTIRVE UYGLLAMALARI HAKKINDA | (SN B253254) Kozakh -
KAMUN HOR DML ERINE TABIDE ) Tarl: 31/10/2018 Sapc w.uv::s 03-082010 1133.
71846147 HAZ 7
S714 Sablon Dider)
QZELLESTIRME
IDARES!
BASKANLIE
VKN:14800371 67
R |
Beyan KOZAKLY ASUIVE HUKUK MAHKEMES! nim 2301/2018 tarih 201819 Kozmkd: -
ESAS 2anh Mabkeme Muzeldotesi numaral ocayainda dayabd 23012018 1803
{ Geblon Davehde Befimme s 215
MULKIVET BiLGILERI
m’tm Mabk ElEriyy | Hizee Pay/ | Mewekars | Toplam Eainmye | Terlan Sebebr
o No Payda Matrabare | Sebebi-Tatte | Tanh-Yeanips
Yeemipe
243643023 (SN 7760233) KAYSER SEVER mn 141.91 RET ] MUSHNT e
FABRICASH ANONIM SRKETIV Hisso
Crarbanna
Duzeimen
240572010
1680
MULKIVETE AIT SERH BEYAN IRTIFAX BILGILERI Ju
“an Agiklama Kasre Mali Melic/Lshtne Tesis Kprum Teab-|  Tekn
: {Hexze) Ad Yevrniye Seteb-
Sopee Tarin-
3 Yeumipe
Beyon 23ZSAVILI KAMULASTIRIA KAVSER! Kookt -
LANUNUNUN MADDES| GERESINCE SECER 05-04-2011D0:00 -
LEHINE I5TINEAK SERHI FANRAAS] 477
ANGHIM
SIRKETT VKN

Bu bedgey akoll teletonunuzdan karekod tarama programian ile asagidoks barkodu taratarok,

veya Web Tapu anasayfasindan (httpa:fwebtapu tkgm.qgov.tr adresinden) IEBpCeRIDPY koduny Online |glemier

alanina yazarak doGrulayabilirsinz.

203
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373
BUf BELOE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMANTADIR BLGI AMACLOR Tali 37-42022-1142
‘weblopu '
Tapu Kaydi (Aktif Malikier igin Detayli - $Bi var)
TAPU KAYIT BILGISI
Zevn Tipt AraTasnme AdaParsst 151,89
Tesewnez Kimlk Ne: | 55227083 AT Yiizikolm{m2)y 200 48
Wike NEVSEHF/HOZAKLI Baamez Boiim Nhetic
Kuum Ad: Koxakh Badmsz B3Gm S
WMarale ey Adr MDD oy Yazllcumie
Mkt OBADAGITAN Dajrmsiz Bokom Net
YarOlgumi
Cit/Sayfa No 21/2043 S —
Kayn Durume 2ktif Aros PaviP ﬂl .
Ana Tagomaz Ntk YOL
TAGINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
=<4 N Aklsma MabkiLehtar | Tesis Kurum Tarihe|  Terkm
Yerme Sebebi
Tanh-
Yeuniye
Beyen | Dader (Konusur 4046 SAYILI OZELLESTIRME UYGULANMALARI HAKKINDA | (5N8255258) Hozaki - -
KANUN HUKUMLERING TADICER. ) Tarth: 31/10,2018 Sayr MALYEVE | D403-2919 1733 -
T13467147-6714% Sablon: Diger) HAZINE N7
BAKANLH
OZELLESTIAME
IDWRES]
BASKANLIG!
VRN 1460057167
143
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Beyan KOZAKLI ASLYE HUKUK MAHKEMES ran Z3/01/201 8 taei 2018/19 Karokh -
ESAS ganh Mantame Mizekharest numansh 003yasnda davaon 23002018 1603 -
( Sackon Dawalaw Bellnmmess) 25
MULKIVET BILGILERI
(Hsee) Sistem Mk clohds | Himos Pay) | Metrebans | Toplam Cdirgre Tevkin Setub--
No o Payda Vetiekare | SebebrTun- | Tarb-Yermips
Yenrs
3430&320 (SN 7T0023) KAYSIR GEKER - " 200.40 00 48 Mifkoyet v
FASIRIKAS ANONIM SREETIV Hiswe
Oranfanne
Dizeltiben
24052016
680
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
aman Acklams Headh Malh Mk Leditar Tesis Kirum Tarite | Terkin
{Hisze) Ad Yewrsiye Seteb-
Soyad Tafitr
Yeunipe
Eeyan 25425AVIL) KAMULASTIAMA KAYSERI Kozokk -
KANUNUSNUN MADDES! GEREGINCE SEXER 05042011 0000 -
LEHINE ISTIMLAK SERHI FABRRMAS) a7
ANONIM
SRKETI VKN

Bu belgey akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile azagidoki barkodu toratarak,

veya Web Tapu anasayfasindan (Wtips//weblaputkgm govtr adresinden) ayZfGavyliX kodunu Online |slemles
alanna yazarak doGrulayabilirsiniz.

2/3
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BU BELCE TOPLAM 2 SAVFADAN OLUSMAKTADIR BLGI AMACLIDIR Ta 27420221142

‘weblopu 3

LI B R

Tapu Kayd: (Aktif Malikler igin Detayh - $8i var)

TAPU KAYTT BlLalsl
Zemin Tpi. ApaTaanemal Ada)Peraal 14190
Tannmaz ¥Kmlik No' 56227064 AT Wizolgurn{m2} 62743 61
[ NEVEEHIR/KOZAKLI Eagimziz Boum Nneltk
Kiswm Ade Kozakh Bagemez B5m Brt
Mahole oy Aa- ABO! Koyl YuzOhguma
Merki cEADABTAN el
CitySayfs No. 2172089 I o
Durum: Akt -
ko Arss Py Payds
Taammaz Nesiik TARLA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
BEl Asklama Malk/Lehiar | Tesie Korwn Taih. | Terkdn
Yexmiye Sepets
Tactr
Yeumiys
Beyan | Dider (Konusu 4045 SAYILI OZELLEGTIRME UNGULAMAL AR HAXKINDA | (SN3209254) Kozakh -
KANUN HUKUMLERINE TABDIR ) Tasly 31/ 10/2018 Sap MALIVEVE  |04-03-20191133-
TIB46147-87142( Sablon: Dijer) HAZINE "7
BAKANL IS
GZELLESTIAME
IDARESE_
BASKANLIGI
VKN-1360037187
112
Deymn KOZAKXLI ASLIYE HUKUK MAHKINVES! oin 23/01/2018 tarth 2078/19 Kozskli- -
EBAS oaythi Markeme Muzekkereal numarsh dosyasinda davalidie 22-07-2018 1603
( Sablon Davahdir Balrtme s) s
MOLKIYET BiLGILER]
(Hase) Staten Meaak ElBrig | Hisse Pay) | Metrekme | Toplam Edinme Teskin Sebabt
o No Fayda Metrehare | SebebiTarit- | TariYenmipe
Viwrvipe
343643030 g TI60253) XAYSER) SEKER - mn 6274361 | 6274301 Milloyet se
RIKASH ANONIM SRXETIV Hisze
Oeerdannn
Dozehiimes
24-05200E
1620

Bu belgey akill telefonunuzdan karekod tarama programéan fe agaduiakl barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (hitps:/webiapu. tkgm.gov.ty agresinden) 25VRP4aSOS0 koduny Online islemier
alanina yazarak dogrulayabilirstniz.

2)2
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Ek 3: imar Durumu

Degerleme Konusu

Tasinmazlarin Yaklasik Konumu

O

vl
AN | :
144
\ .

'\ \ \\.
AN
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‘ RN

141 ada 89 parsel
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Ek 4: Fotograflar
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Ek 5: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Aydan Ege GUVEN

Dogum Yeri, Tarihi Golcuk, 29.06.1997

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

Viyana Teknik Universitesi / Mimarlik Fakiltesi / Sehir ve Bélge Planlama / 2016-2017
Egitim Durumu izmir Yiiksek Teknoloji Enstitiisii / Mimarhk 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.S Uzmani

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

Sertifikalar Projelendirme Egitim Sertifikasi

Yabanci Diller ingilizce
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Adi ve Soyadi Mustafa Alperen YORUK

Dogum Yeri, Tarihi Corlu, 16.03.1991

Meslegi Harita Mihendisi

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Yonetici Yardimcisi

Egitim Durumu

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

2013), Lisans

01.2021- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., | YOnetici Yardimcisi
Kidemli Degerl
09.2017-12.2020 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | o ceerieme
Uzmani
, L 01.2016-02.2017 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A5, | dem/ Degerleme
Is Tecriibesi Uzmani
. . Gayrimenkul Degerleme
06.2014-12.2015 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S
Uzmani
.. . . Gayrimenkul Degerleme
09.2013-05.2014 | Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Uzmani
Sertifikalar SPK Lisansli Gayrimenkul Degerleme Uzmani, 404913

Yabanci Diller

ingilizce
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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. — MUdir, Lisansh Degerleme Uzmani

Egitim Durumu

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

Bahgesehir Universitesi / isletme (2019)

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

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

Yabanci Diller

ingilizce

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

53



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

e — -
CATRIMIAA LY DEGIALLAW

Ek 6: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

-_—

Sermaye Pivm

Tarih : 10.09.2015

A

Levent HANLIOGLU
LISANSLAMA VE SIiCiL MUDURU

No ; 404913

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicl Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Tebligz"i (V11-128.7) uyarinca

Mustafa Alperen YORUK

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustir.

Tuba ERTUGAY YILDIZ
GENEL MUDUR
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Tarih : Q204 2016 No 40772

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Plyasast Kunlumun "Sermaye Piyasasinds Faallyette Bulunaniar igin
Lisanslama ve Sicll Tutmaya ligkin Exaslar Hakkenda Teblil"i (VII-128.7) uyaninca

Simge SEVIN

Gayrimenkul Degerleme Lisansint almaya hak kazanmugtr.

AAEES 4

Levent HAN UCM:, LU Thhﬂ LRTUGAY YIl’JlZ
LISANSLAMA VE SiCIL MUDURL GENEL MUDUR
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pus

Prran

MESLEK|I TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 08.10.2019 Belge No: 2019-01.1815

Sayin Mustafa Alperen YORUK
(T.C. Kimiik No: 37252940822 - Lisans No: 404013 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iliskin belirlenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir,

/) ( Aycky

/ .
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

ThuB

oo s o o v -

MESLEKI|I TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 28,11,2019 Belge No: 2019-01.2414

Sayin Simge SEVIN
(T.C. Kimiik No: 25147272620 - Lisans No: 401772 )

Sermaye Plyasast Kurulu tarafindan gayrimenkul degerieme alanindaki
tecribenin kontroltine iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzman” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe

sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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