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Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi

Osman Kavuncu Caddesi, 7. km Kocasinan/Kayseri

Sayin Seda DOGANLI,

Talebiniz dogrultusunda Melikgazi’de konumlu olan “2 Adet Parsel”in toplam pazar degerine yonelik
2022C122 no.lu degerleme ¢alismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, toplam 27.722,87 m?
yuz 6lgimune sahip parsel Gzerinde 134,90 m? brit kapal alandan olusmaktadir. Taginmazlarin 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) 8.630.000.-TL Sekizmilyonaltiylzotuzbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 10.183.400.-TL Onmilyonyiizseksenlcbindortyiz.-TL

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

Muhammet SOZEN Mustafa Alperen YORUK Simge SEVIN, MRICS
Degerleme Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 911341 Lisans no: 404913 Lisans no: 401772
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Hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

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

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (1VS) kapsaminda diizenlendigini,

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

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

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 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

PARSEL YUZ 6LCUMU

iMAR DURUMU

EN VERiMLI VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BILGILER

ANA TASINMAZ (15804 ADA 1
PARSEL)

MEVCUT FONKSiYONLAR
TOPLAM iNSAAT ALANI

FINANSAL GOSTERGELER

ARSA BiRiM DEGERI

Yoénetici Ozeti

BiLGILER

Standart
Tam milkiyet
Bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi

Degerleme galismasinda herhangi bir 6zel varsayimda bulunulmamistir.

Degerleme calismasinda, mdisteri tarafindan iletilen takyidat belgesi
kullanilarak degerleme calismasi gerceklestirilmistir.

Degerleme calismasinda, 15804 ada 1 parsel lizerinde bulunan yapilarin
icine girilememis olup degerleme calismasi disaridan gerceklestirilmistir.
Musteri talebi dogrultusunda tasinmazlara 30.04.2022 tarihli deger takdir
edilmistir.

LER
Bagpinar Mahallesi, 15804 ada 1 parsel ve 2 parsel Melikgazi/Kayseri

Kayseri ili, Melikgazi ilgesi, Bagpinar Mahallesi, 15804 ada 1 parsel ve 15804
ada 2 parsel

17.383,87 m? (15804 ada, 1 parsel)

10.339,00 m? (15804 ada, 2 parsel)

15804 ada 1 parsel

1/25.000 6lgekli “Kayseri il Butiini Nazim imar Plani” kapsaminda;
Lejant: Konut Disi Kentsel Calisma Alani

15804 ada 2 parsel

1/25.000 6lgekli “Kayseri il Biitiinii Nazim imar Plan1” kapsaminda;

Lejant: Konut Disi Kentsel Calisma Alani

15804 ada 1 parsel: Konut Disi Kentsel Calisma Alani
15804 ada 2 parsel: Konut Disi Kentsel Calisma Alani

‘ Yapim yili: Yaklasik 1985

Bina sayisi: 2

Yol kotu Ustl kat sayisi: 2 ’ Yol kotu alti kat sayisi: -
Bina

134,90 m?

300 TL/m? (15804 ada 1 parsel)

315 TL/m? (15804 ada 2 parsel)
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DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

Maliyet Yaklagimi (15804 ada 1 parsel)
KULLANILAN YAKLASIM

Pazar Yaklagimi (15804 ada 2 parsel)
RAPOR TARIiHi 27.05.2022
DEGER TARIiHi 30.04.2022
PAZAR DEGERI (KDV HARI() 8.630.000.-TL
PAZAR DEGERIi (KDV DAHiL) 10.183.400.-TL

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

Rapor, Sirket ve Miuisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi icin sirketimiz tarafindan 27.05.2022
tarihinde, 2022C122 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Kayseri ili, Melikgazi ilcesi, Bagpinar Mahallesi, 15804 ada 1 parsel ve 15804 ada 2 parsel no.lu
gayrimenkullerin 30.04.2022 tarihli toplam pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

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

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

Bu degerleme raporu, gayrimenkulllerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Simge SEVIN (Lisans
No0:401772) kontroliinde, Degerleme Uzmani Mustafa Alperen YORUK (Lisans No:404913) ve Degerleme
Uzman Yardimcisi Muhammet SOZEN (Lisans No:911341) tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

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

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

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

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 1009 no.lu ve 22.04.2022 tarihli dayanak sozlesmesi kapsaminda Kayseri ili,
Melikgazi ilgesi, Bagpinar Mahallesi 15804 ada 1 parsel ve 15804 ada 2 parsel no.lu gayrimenkullerin
30.04.2022 tarihli toplam pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

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

Degerleme c¢alismasinda, 15804 ada 1 parsel tzerinde bulunan yapilarin igine girilememis olup degerleme
calismasi disaridan gergeklestirilmistir. Bununla birlikte degerleme galismasi sirasinda musteri tarafindan
herhangi bir sinirlama getirilmemistir. Misteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara 30.04.2022 tarihli
deger takdir edilmistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

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

1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

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

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

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

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


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

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

SIiB

—— e
GATRIMENA LY DEGEALEME

BOLUM 2

DEMOGRAFIK VE EKONOMIK
VERILER




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

SIB

GATRIMINA LY DEGEALEME

Bolim 2
Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS)

Niifus Bliyiikligii ve Niifus Artis H
verilerine gore 31 Arahk 2021 tarihi itibariyla His Brytidugt ve Tutus Artls Hizt

Turkiye nifusu 84.680.273 kisidir. 2021 yilinda ~ 20.000.000 2,0
Tirkiye’de ikamet eden nifus bir dnceki yila gére 85.000.000 1,5
1.065.911 kisi (%1,3 oraninda) artmigtir. Nifusun 32'%2'%2 1,0
%50,1’ini  (42.428.101 kisi) erkekler, %49,9’unu 20,000,000 I I I I I I I 0,5
(42.252.172 kisi) ise kadinlar olugturmaktadir. Hane 65.000.000 0,0
halki biyiikliginin ise son bes yilda ortalama 3,4 232 2 g g dgds2g2 88
oldugu gorulmustar. I
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine R Niifus BlyUKUgU  =@=Nfus Artis Hiz
gore, Tlrkiye icin yas grubuna gore nifus dagilimi
ve egitim durumu gosterilmistir.
Bilinmeyen
75+ yag grubu kigi sayisi 3% Yilksek Lisans ve Doktora...
60-74 yas grubu Kisi sayisi 11% Okuma-Yazma Bilmeyen we
45.59 yas grubu kisi sayisi  e—— 8% Ortaokul veya Dengi Okul... n——
30-44 yag grubu kisi sayis  EE— 3% lIkogretim Mezunu — se—
15-29 yas grubu kigi sayisi - ) 3%, ) Yi"kS?kOkL_"fmva Fakillte... Se—
o Lise veya Dengi Okul Mezunu — ———
0-14 yag grubu kisi sayis| I — - ) ) 0/ likokul Mezunt e ————
0% 9% 10% 1% 0% 2% 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

TOiK TUlK

Kayseri

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

1,69%

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Kayseri ili icin yas grubuna gore nifus dagihmi ve egitim

durumu gosterilmistir. ® (Jlke Niifusu-Kayseri Niifusu = Kayseri Niifusu

75+ yas grubu kisi sayisi 4% Bilinmeyen 1%
B Yiksek Lisans ve Doktora Mezunu 1%
60-74 yas grubu kisi sayisi 12%
Okuma-Yazma Bilmeyen Wl 4%
45-59 yas grubu kisi sayisi NN 18% Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu  IEE— 149
30-44 yas grubu kisi sayisi RGN 21% ilkogretim Mezunu  SG— 16%

Yiksekokul veya Fakiilte Mezunu I — 8 13%
Lise veya Dengi Okul Mezunu ... 3%,
0-14 yas grubu kisi sayisi NN 1Y% ilkokul Mezunu I 0%,

15-29 yas grubu kisi sayisi NN 3%

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

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

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

Dig Ticaret Agigi

/a
Y

(X) (X)
10,00
80,00
70,00
00,00
0,00
10,00
10,00
(),00)

0,00

1TSKBA.S.

25,00%

Geyreklere Gére Blylime

)
0,00%

15,009

9,14%

0,00%

”II|||I
0, 00)4% I T T T 1 T .I‘

5, 009

0,009

Enflasyon

20% (% degisim, gecen yilin ayni ayina gére)
. 61,14%
60%
40%
20%

0%

S2EEE2FS 8258825882558
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 acigl ise gecen yilin ayni ayindaki 3,3 milyar
dolardan 7,9 milyar dolara yiikselmistir. ihracattaki
hizlanma Subat’ta gelismis ve gelismekte olan
ekonomilerin her ikisinde de gozlenirken, (g aylik
ortalamalarda yavaslama devam etmistir.
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Bolim 3

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

Ili Kayseri

ilgesi Melikgazi

Mahallesi Bagpinar Bagpinar
Koyl -

Sokagi -

Mevki - -

Ada No 15804 15804
Parsel No 1 2

1 Adet Kantar Binasi,

. . Tarla
1 Adet Cift¢i Dinlenme Binasi ve Tarla

Ana Gayrimenkuliin Niteligi

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 17.383,87 m? 10.399,00 m?

Malik / Hisse Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi/Tam

Musteri tarafindan Kayseri ili, Melikgazi ilcesi, Bagpinar Mahallesi, 133 ada 8-10 no.lu parseller 3402 sayili
Kadastro Kanunu'nun 22/a maddesi geregince 29.04.2022 tarihinde 28750 yevmiye numarasi ile 15804 ada
1 parsel ve 15804 ada 2 parsel olarak tescil edilmistir.*

*09.07.1987 tarihli 19512 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 22.
Maddesi'ne gore;

“Evvelce tespit, tescil veya sinirlandirma suretiyle kadastro veya tapulamasi yapilmis olan yerlerin yeniden
kadastrosu yapilamaz. Bu gibi yerler ikinci defa kadastroya tabi tutulmussa, ikinci kadastro bitilin
sonuglariyla hilkiimstz sayilir ve Tirk Medeni Kanununun 1026 nci maddesine gore islem yapilir. Siiresinde
dava agllmadigi takdirde, ikinci defa yapilan kadastro, tapu sicil midirligiince re’sen iptal edilir. Ancak;

a) Tapulama, kadastro veya degisiklik islemlerine iliskin; sinirlandirma, 6l¢l, ¢izim ve hesaplamalardan
kaynaklanan hatalari gidermek {izere uygulama niteligini kaybeden, teknik nedenlerle yetersiz kalan,
eksikligi gorilen veya zemindeki sinirlari gergege uygun gostermedigi tespit edilen kadastro haritalarinin
tekrar dlizenlenmesi ve tapu sicilinde gerekli diizeltmelerin saglanmasi amaciyla tapulama ve kadastro
gormus yerlerde,

b) Daha Once sadece tapu tahriri yapilan veya 2859 sayili Tapulama ve Kadastro Paftalarinin Yenilenmesi
Hakkinda Kanuna goére yenileme yapilacak yerler ile 2981 sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri
Yapilara Uygulanacak Bazi islemler ve 6785 Sayili imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda
Kanun hiikiimlerine tabi yerlerde, birinci fikra hiikmii uygulanmaz. ikinci fikranin (a) bendinin uygulanacagi
alanlar Tapu ve Kadastro Genel Mudiriniin onayi ile belirlenir ve calismalara baslanmadan en az onbes gin
once calisma alaninda, bdlge merkezinde ve bolgenin bagli oldugu il merkezinde alisiimis vasitalarla
duyurulur, ayrica varsa yerel gazete ile ilan edilir. Yapilacak ¢alismalarda 2, 4, 14, 17, 19 ve 21 inci maddeler
ile 13 Gnct maddenin (B) ve 20 nci maddenin (B), (C) ve (D) bentleri hiikimleri uygulanmaz. Tapulama ve
kadastro calismalarinda tespit disi birakilan kamu kurum ve kuruluslarina ait yerlerin tescili yapilir. Tapuya
tescil edilmis ormanlardan, haritalari teknik mevzuata uygun olanlar aynen, digerleri ise teknik mevzuata
uygun hale getirildikten sonra tapu kiitigtine aktarilir.”
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3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

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

Misteriden temin edilen ve 26.05.2022 tarih, saat 09.31 itibariyla alinan TAKBIS belgesine gére 15804 ada
1 parsel Gizerinde herhangi bir takyidat bulunmamakta olup 15804 ada 2 parsel lzerinde asagidaki takyidat
kayitlari bulunmaktadir.

15804 ada 2 parsel
Beyanlar Hanesinde;

e 3083 sayili yasasinin 13. maddesi geregince kisithdir. (Sablon: 3083 sayili kanunun 13. maddesine gore
belirtme.) (12.03.2010 tarih ve 5362 yevmiye no)*

e Toprak Tarim Reformu’na tapu kayit 6rnegi génderilmistir. (Sablon: 3083 sayili kanun geregi kayit 6rnegi
goénderilen tasinmaza ait belirtme.) (12.03.2010 tarih ve 5362 yevmiye no)

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

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu tasinmazlardan 15804 ada 2 parsele iliskin takyidat kayitlarinda, 3083 sayili kanunun 13.
Maddesine gbre beyan kaydi bulunmaktadir. 3083 sayil Kanun’un 13. Maddesinin 5 yilhik sdresi
doldugundan s6z konusu tasinmazin devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 15804 ada 1 parsel tizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi
bulunmamaktadir.
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15804 ada 1 parsel

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

tweblopu

rapunen bisayole

Tarih: 26-5-2022-09:31

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

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 15804/1
Taginmaz Kimlik No: 121283856 AT Yuzolgim{m?2): 17383.87
Wl/llge: KAYSERI/MELIKGAZI Bagimsiz Bolum Nitelik:
Kurum Ad: Melikgazi Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Kay Adi: BAGPINAR Mah. YiizOlgimi:
Mevkii: - Bagimsiz Bolim Net
- YiizOlgimi:
i g 1777
i:y"f“yfa: in - Blok/Kat/Girig/BBNo:
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Bir Adet Kantar Binas: Ve Bir Adet
Ciftci Dinlenme Binasi Ve Tarla
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
660143869 (SN:7760233) KAYSERI SEKER - m 17383.87 | 17383.87 | 3402SY.nin -
FABRIKASI ANONIM SIRKETIV 22/A Md.
Geregince
Yenilemenin
Tescili
29-04-2022
1/2

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.ir adresinden) MnKnWUVBNJmN kodunu Online

islemler alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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15804 ada 2 parsel

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGCLIDIR.

(weblopu

fapunun Lisayole

Tarih: 26-5-2022-09:31

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

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 15804/2
Taginmaz Kimlik No: 121283857 AT Yuzoleim({m2): 10339.00
il/ilge: KAYSERI/MELIKGAZI Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Ad: Melikgazi Bagimsiz Boldm Briit
Mahalle/Kéy Adr BAGPINAR Mah. YizOlgtimi:
Mevkii B Bagimsiz Bolim Net
Cilt/Sayfa No: 19/1799 Vit iginic
= bl e Blok/Kat/Girig/BBNo:
- Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Tarla
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTiFAK BILGILERI
S/B/I Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan 3083 Sayili Yasanin 13. Maddesine geregince kisithdir.( Sablon: 3083 (SN:2736827) Melikgazi- -
Sayili Kanunun 13. Maddesine Gore Belirime) TARIM REFORMU [ 12-03-2010 15:29 -
_GENEL 5362
MUDURLUGU
VKN:
Beyan Toprak Tanm Reformu na tapu kayit 6rmegi gonderilmigtir.( $ablon: 3083 (SN:2736827) Melikgazi- -
Sayil Kanun Geregi Kayit Ornegi Gonderilen Taginmaza Ait Belirtme) TARIM REFORMU | 12-03-2010 15:29 -
GENEL 5362
1/2
MUDURLUGU
VKN:
MULKIYET BiLGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
660143871 (SN:7_760233) KA‘_{SERi SEKER - m 10339.00 | 10339.00 | 3402S.Y.nun -
FABRIKAS| ANONIM SIRKETI V 22/A Md.
Geregince
Yenilemenin
Tescili
29-04-2022
28750

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) gpGctgjxo0o kodunu Online iglemier
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tasinmazlara yonelik 27.04.2022 tarihli takyidat belgeleri misteriden temin edilmis olup s6z konusu
belgelere gore konu tasinmazlara yonelik son lg¢ yillik dénemde herhangi bir alim satim islemi
gerceklesmedigi tespit edilmistir.

3.4 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Degerleme konusu tasinmazlar Bagpinar Mahallesi’'nde konumlu olup yakin cevresi genellikle konut disi
kentsel calisma alani, tarim alani ve yerlesik konut alani olarak planlanmistir.

Melikgazi Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigiinde 12.05.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere goére degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

15804 ada, 1 parsel

Plan Adi: 1/25.000 6lcekli “Kayseri il Biitiinii Nazim imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 23.10.2017

Lejandi: Konut Disi Kentsel Calisma alani

15804 ada, 2 parsel

Plan Adi: 1/25.000 dlgekli “Kayseri il Biitiinii Nazim imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 23.10.2017

Lejandi: Konut Digi Kentsel Calisma alani

Plan Notlari

Konut Disi Kentsel Calisma Alani

e Cevre saglgl yoninden tehlike olusturmayan imalathanelerin, patlayici, parlayici ve yanici maddeler
icermeyen depolarin, toptan ticaret pazarlama ve depolama alanlarinin, konaklama tesislerinin,
lokantalarin, hali saha, tenis kortu gibi agik spor tesisleri ve diiglin salonunun yapilabilecegi kentsel
calisma alanlaridir. Bu alanlarda konaklama tesisleri yapilabilmesi icin 1/5.000 6lcekli Nazim imar
Plani’'nda bu amagla degisiklik yapilarak konut disi kentsel ¢alisma kullanimdan ¢ikarilmasi gerekir.

Bu alanlarda yapilasma kosullari;

e insaat alani katsayisi; yakin cevresindeki yapilasma kosullari, zemin yapisi, bélgenin ozellikleri ve
gereksinimler de dikkate alinarak alt dlgekli planlarda belirlenecektir.

e Yapi yuksekligi, insaatin teknolojik 6zelligine gore belirlenecektir.

e Konut disi kentsel galisma alani icinde kalip, karayolundan cephe alan parseller karayolunun sirekli giris
ve cikislarla bélinmemesi amaciyla 6n cephelerinde servis yolu, arka cephelerinde de tampon goérevi
gorecek yesil alan olusturmak zorundadir. Yine bu alanlarda gorsel kirliligin 6nlenmesi amaciyla kent
prestijine deger katacak cephe diizenlemeleri yapilacaktir.
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15804 ada, 1 parsel

KONUT DIl

15804 ada 1 parsel

19



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

SIB

GATRIMENA LY DEGEALEME

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

Kayseri Kadastro Mudurligi'nde yapilan incelemelerde, 133 ada 8-10 no. no.lu parselin; 3402 Sayil
Kanun’un 22/A maddesine istinaden yenileme islemi sonucunda 15804 ada 1 parsel ve 15804 ada 2 parsel
numarasi ile adlandirildigi, tescil isleminin 29.04.2022 tarihinde gerceklestirildigi tespit edilmistir.

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

Melikgazi Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinde 12.05.2022 tarihinde yapilan incelemelere gére
tasinmazlara iliskin herhangi bir yasal belge bulunmadigi 6grenilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin mahallinde yapilan incelemelere gore, Bagpinar Mahallesi’'nde konumlu
15804 ada 2 parsel degerleme konusu tasinmazin tzerinde herhangi bir yapi bulunmadig tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin mahallinde yapilan incelemelere gore, Bagpinar Mahallesi’'nde konumlu
15804 ada 1 parsel degerleme konusu tasinmazin lizerinde 2 adet betonarme yapi bulunup s6z konusu
tasinmazin “1 Adet Kantar Binasi ve 1 Adet Cift¢ci Dinlenme Binasi” niteliginde oldugu misteriden temin
edilen, 26.05.2022 tarih, saat 09.31 itibariyla alinan TAKBIS belgesine gére tespit edilmistir. Melikgazi
Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirliigiinde 12.05.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda, séz
konusu yapilara yonelik herhangi bir yasal evraka ulasilamamistir. S6z konusu yapilarin kadastral paftasina
islendigi tespit edilmis olup degerleme galismasi kapsamina alinmistir. Ayrica s6z konusu yapilarin kadastral
paftasinda toplamda 3 adet yapi bulup olup mahallinde yapilan incelemelerde tespit edilemeyen diger 1
adet yapi degerleme kapsamina alinmamistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi
degildir. S6z konusu parseller Gzerinde yeni yapi insa edilmesi durumunda s6z konusu kanuna tabi
olacaklardir.

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

Bagpinar Mahallesi’'nde konumlu, 15804 ada 2 no.lu parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta 15804
ada 1 no.lu parsel lzerinde bulunan yapilar icin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapilara ait alinmis
herhangi bir durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Gériis

Degerleme konusu tasinmazlardan 15804 ada 2 parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup s6z
konusu parsele yonelik mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ya da belge bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 15804 ada 1 parsel lzerindeki yapilar kadastral paftasina isli durumda
olup tasinmazin fiili durumu ve tapu niteligi birbiri ile uyumlu durumdadir. Bu dogrultuda s6z konusu
tasinmaz yasal stirecini tamamlamis durumdadir.

3.9 Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik ilgili belediyede arsiv dosyasi bulunmamakla birlikte herhangi
bir enerji verimlilik sertifikasina rastlaniimamistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik ilgili belediyede arsiv dosyasi bulunmamakla birlikte
tasinmazlarin tapu kayitlarinda da herhangi bir s6zlesme bilgisi bulunmamaktadir.
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3.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin

Aciklama

Bu degerleme ¢alismasi kapsaminda proje degerlemesi yapilmamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin agik adresi: Bagpinar Mahallesi, Sivas Yolu Uzeri, 15804 ada, 1 ve 15804 ada 2 no.lu
parseller Melikgazi/Kayseri

Degerleme konusu tasinmazlar Kayseri ili, Melikgazi ilgesi, Bagpinar Mahallesi’'nde konumludur. Bagpinar
Mahallesi'nin kuzeyinde Goémeg, glneyinde Yesilyurt, batisinda Bugdayli, dogusunda Agirnas Mahallesi
bulunmaktadir.

Tasinmazlarin konumlu oldugu Bagpinar Mahallesi’nin insan yogunlugu disiik diizeyde olup bélge halkinin
gecim kaynaginin genel itibariyle tarim ve hayvancilik faaliyetlerinden sagladiklari bilgisi edinilmigtir.
Degerleme konusu tasinmazlardan 15804 ada, 1-2 parselin batisindan demiryolu hatti gegmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlar 15804 ada 1-2 parsellerin zeminlerinin ¢ogunlugu kesme tas ile kapl
oldugundan tarimsal faaliyet yapmak mimkin degildir. S6z konusu kesme taslarin sokiilmesi ve topragin
tekrar islenebilir hale gelmesinin ek bir maliyet ve siire yaratacagi distiniimektedir.

Degerleme konusu tasinmazlar 15804 ada 1-2 parseller Kayseri-Sivas yoluna cephelidir. Taginmazlarin yakin
cevresinde Akpet Unliler Petrol, Ozkaranfil Petrol, Opet ve Gémec Tren istasyonu bulunmaktadir.

Gomeg¢ Mahallesi

Degerleme Konusu
Tasinmazlarin
Yaklasik Konumu

-

Gaogle Earth

(Thsipt b )
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Basama Mesire Alani

Degerleme Konusu

Tasinmazlarin Konumu

Ozkaranfil Petrol

15804 ada 2 parsel

’
’ ’
’
r
y
’
3 o

' /,I'
o
4
4

Agirnas Mesleki ve
Teknik Anadolu

Lisesi

’
A

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Melikgazi ilge merkezi 16,00 km
Kayseri il merkezi 20,00 km
Kayseri Havalimani 24,00 km
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Bolim 5

Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmazlar, Kayseri ili, Melikgazi ilcesi, Bagpinar Mahallesi, 15804 ada 1-2 no.lu
parsellerdir.

15804 ada 1 parsel

Degerleme konusu tasinmaz 15804 ada 1 parsel diiz bir topografyaya ve ¢okgen forma sahiptir. Degerleme
konusu tasinmazin gevresi yaklasik 540 m dir.

Degerleme konusu tasinmaz lzerinde 2 adet tek katl betonarme yapi bulundugu mevcut durumda yapilan
incelemelerde tespit edilmistir. Melikgazi Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirliigiinde 12.05.2022 tarihinde
yapilan incelemeler sonucunda, s6z konusu yapilara yonelik herhangi bir yasal evraka ulasilamamakla
birlikte yapilarin kadastral paftasina islendigi tespit edilmis olup degerleme galismasi kapsamina alinmistir.
S6z konusu yapilar kadastral paftalarina gére toplamda 134,9 m? insaat alanina sahiptir. Mevcut durumda
yapilan incelemelere gore s6z konusu yapilarin, kadastral paftalari ile uyumlu olduklari tespit edilmistir.

Degerleme ¢alismasinda, 15804 ada 1 parsel Gzerinde bulunan yapilarin igine girilememis olup degerleme
calismasi disaridan gerceklestirilmistir. Binalarin i¢ Ozelliklerinin piyasa standartlarinda oldugu kabul
edilmistir.
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Degerleme konusu tasinamazin kadastral paftasina gore Uzerinde bulunan yapilarin alansal dagilimini
gosteren ozet tablo asagidaki gibidir. Tabloda yer alan Yapi 3 mevcut durumda yapilan incelemelerde tespit
edilememis olup degerleme kapsamina alinmamustir.

Bina Adi Kadastral Pafta Alanlari (m?) Yasal Alan(m?)
Yapi 1 45,74 45,74
Yapi 2 89,16 89,16
Yapi 3 72,52 -

Toplam 253,17 134,9

Ana tasinmazlarin zemininin yaklasik 21.000,00 m? alana sahip kismi kesme tas kaplama uygulamali olup
kalan kisimlarinda toprak alan bulunmakla birlikte herhangi bir zemin uygulamasi mevcut degildir.

15804 ada 2 parsel

Degerleme konusu tasinmaz 15804 ada 2 parsel diiz bir topografyaya ve ¢okgen forma sahiptir. Degerleme
konusu tasinmazin gevresi yaklasik 500 m dir.

Degerleme konusu tasinmaz, mevcut durumda yapilan incelemelere ve misteri tarafindan temin edilen
TAKBIS belgesine gore tarla niteliginde olup {izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Asagidaki tablo degerleme konusu tasinmazlardan 15804 ada 1 parsel lzerinde bulunan ve yasal durum
degerinde dikkate alinan 2 adet tek kath betonarme yapi igin diizenlenmistir.

Yapi Niteligi 1 Adet Kantar Binasi ve 1 Adet Ciftci Dinlenme Binasi
ingaat Tarzi Betonarme
ingaat Nizami Ayrik nizam

Degerleme Konusu Yapilarin Kat Adedi  Zemin kat

Yapi 1: 45,74 m? (Yasal alan)

Bina Toplam insaat Alani
5 g Yapi 2: 89,16 m? (Yasal alan)

Yasi Yaklagik 37 Yil
Dis Cephe Beton
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke
Isitma Sistemi Mevcut degil
Havalandirma Sistemi Mevcut degil
Asansor Mevcut degil
Jenerator Mevcut degil
Yangin Merdiveni Mevcut degil
Park Yeri Mevcut degil

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

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

Kullanim Amaci 1 Adet Kantar Binasi ve 1 Adet Ciftci Dinlenme Binasi
Alani Yapi 1: 45,74 m? (Yasal alan)
Yapi 2: 89,16 m? (Yasal alan)
Zemin Mermer
Duvar Siva Uzeri boya
Tavan Siva Gzeri boya
Aydinlatma Ampul aydinlatma

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 15804 ada 1 parsel lzerinde bulunan yapinin yasal evraklari ile uyumlu
oldugu tespit edilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 15804 ada 1 parsel lzerinde bulunan yapinin yasal evraklari ile uyumlu
oldugu tespit edilmistir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlardan 15804 ada, 1 no.lu parselin Sivas Yolu’na yaklasik 160 m; 15804 ada, 2 no.lu
parselin Sivas Yolu’na yaklasik 65 m cephesi bulunmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazlarin ulasilabilirligi oldukga ylksektir.

e Degerleme konusu tasinmazlar topografik olarak diiz bir zeminde konumludur.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlarin zeminlerinin ¢ogunlugu kesme tas ile kaph oldugundan tarimsal faaliyet
yapmak mimkin degildir. S6z konusu kesme taslarin sokilmesi ve topragin tekrar islenebilir hale gelmesi ek
bir maliyet ve siire yaratacaktir.

e Degerleme konusu tasinmazlari batisindan demiryolu hatti gegmektedir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazlardan 15804 ada 1 ve 15804 ada 2 parselin konumlu oldugu Bagpinar
Mahallesi’nin yakin ¢evresi tarimsal ve ticari faaaliyetler icin tercih edilmektedir.

X TEHDITLER

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

Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

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

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek i¢in farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timdinidn ortak ozelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek
tahmini gelirlere dayaniyor olmasidir.

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

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

Pazar Degeri

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi,
tasinmazlarin yakin gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi” kullaniimistir. Bununla birlikte pazar yaklasimi parsellerin yalnizca arazi degerinin
tespiti sirasinda kullaniimistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan, lzerinde bina olan 15804 ada 1 parselin siklikla alim satimi yapilan
nitelikte bir gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti verilerine
ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklagimi” uygulanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin cevresinde yeterli sayida ve nitelikte kiralik benzer gayrimenkul
bilgilerine ulagilamiyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmamistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile
bunlarin gayrimenkullerin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu
tasinmazlarin konumlu oldugu bdlgedeki sektérlerin glincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa
analizi yapilmis olup bu verilerin tasinmazlara olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen
etkiler deger takdirinde g6z 6niinde bulundurulmus, tasinmazlarin degerine yansitilmistir.

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

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

Yaoilasma Satig Yiiz Satis Fiyati
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant prias Durumu/ Ol¢iimii = Konu Tagsinmazlara Gore Degerlendirme
Hakki ) (TL) (TL/m?)
Zamani (m?)
*Emsal tasinmazin yiiz 6lcimi degerleme konusu
tasinmazlara gore daha kiiguktir.
. *Emsal tasinmaz konum bakimindan daha
Guler Gayrimenkul Degerleme konusu satilmis dezavantajlidir
0(536) 98006 16 tasinmaz ile ayni Konut E: 0,60 (}’5 il 800 160.000 200 *Emsal tasinmaz yapilasma kosullari bakimindan
mahallede konumlu once) .
daha avantajlidir.
*Emsal tasinmazin  Sivas yoluna cephesi
bulunmamaktadir.
*Emsal tasinmazin yiiz 6lcimi degerleme konusu
tasinmazlara gore daha kiguktdr.
*Emsal tasinmaz konum bakimindan daha
Golden House . dezavantajlidir.
Gayrimenkul Degerleme konusu Satilmis *Emsal tasinmaz yapilasma kosullari bakimindan
v . tasinmaz ile ayni Tarim Alani - (5 ay 1.000 250.000 250 . : yapias :
Danismanhgi mahallede konumlu énce) benzerdir.
0(531) 357 14 47 *Emsal tasinmazin  Sivas yoluna cephesi
bulunmamaktadir.
*Emsal tasinmaz piyasa kosullarinin Gzerinde
bedelle satilmistir.
*Emsal taginmazin ylz 6lgimi degerleme konusu
tasinmazlara gore daha kigiktdr.
*
STFH Emlak Degerleme konusu dig;ia;lntat.izﬂmaz konum - bakimindan - daha
3 Gayrimenkul tasinmaz ile ayni Tarim Alani - Satihk 2.100 498.000 237 ! )
*Emsal tasinmaz yapilasma kosullari bakimindan
Danigsmanhk mahallede konumlu .
benzerdir.
*Emsal tasinmazin  Sivas yoluna cephesi
bulunmamaktadir.
*Emsal tasinmazin yiiz 6lcimi degerleme konusu
tasinmazlara gore daha kigiktar.
3 *Emsal tasinmaz konum bakimindan benzerdir.
Sahibinden satilik Degerleme konusu Konut Disi *Emsal tasinmaz yapilasma kosullari bakimindan
0(538) 741 00 38 taginmaz ile ayni Kentsel Calisma - Satilik 4.000  1.250.000 313 benzerdir.
mahallede konumlu Alani *Emsal tasinmazin  Sivas yoluna cephesi
bulunmamaktadir.
*Emsal tasinmaz 1/25.000 olgekli “Kayseri |l
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Yaoilasma Satis Yiiz Satis Fiyati
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant prias Durumu/ Olgiimii = Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme
Hakki o (TL) (TL/m?)
Zamani (m?)
Butiini Nazim imar Plani” kapsaminda “Konut Dis
Kentsel Calisma Alani” lejantinda kalmaktadir.
*Emsal tasinmazin ylz 6l¢imi degerleme konusu
tasinmazlara gore daha kigiktar.
. . N . *Emsal tasinmaz konum bakimindan benzerdir.
M Emlak 0 Mabhallesi’ L kT
5 zan tmia Géme¢ Mahallesi'nde ojistik Tesis - Satihk 10.130 3.000.000 296 *Emsal tasinmaz yapilasma kosullari bakimindan

0(535) 718 90 59 konumlu Alani

benzerdir.
*Emsal tasinmazin  Sivas yoluna cephesi
bulunmaktadir.

Degerlendirme:

o Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu Bagpinar Mahallesi’'nde ve diger yakin boélgelerde yapilan arastirmalar neticesinde tasinmazlar ile benzer
niteliklere sahip arazilerin konumu, yola cepheli olup olmamasi, yiliz 6lcimd, imar durumlari gibi etkenler gz 6niinde bulunduruldugunda, bolgedeki tarim
alani imarli tasinmazlarin birim satis degerinin 220-250 TL/m?, konut imarl tasinmazlarin birim satis degerinin 500-600 TL/m?, ticari imarli tasinmazlarin birim
satis degerinin 600-700 TL/m? oldugu tespit edilmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin 1/25.000 6lcekli imar planlari kapsaminda konut disi kentsel ¢alisma
alani lejantinda olmasi, ana yola cepheli olmasi gibi durumlari g6z éniinde bulunduruldugunda tasinmazlarin birim satis degerinin 300-315 TL/m? arasinda

olabilecegi tespit edilmistir.
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Arazi/Arsa Emsalleri / Satis

Emsal 1
Emsal 4

Emsal 2

Degerleme Konusu
Tasinmazlarin Konumu
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?) 200,00 250,00 237,00 312,50 296,00
© . Pazarlik Payi 0% -5% -5% 0% 0%
E x < Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
a3 ,§ -_E Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
<_§t > § Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 100% 0% 0% 0% 0%
. Konum 0% 35% 35% 0% 5%
é % é Yapilagsma Hakki -25% 0% 0% 0% 0%
£ £ = YizOlgimi -5% -5% -5% -5% 0%
8 > S Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 280 309 293 313 311

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer
nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre o6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT
analizi ve Ulkenin ekonomik durumu g6z 6niinde bulundurulmustur.

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

ARAZi DEGERI

Ada/Parsel Yiiz Olgiimii (m?) Birim Deger (TL/m?) Arsa Degeri (TL)
15804 ada 1 parsel 17.383,87 300 5.215.000
15804 ada 2 parsel 10.339,00 315 3.255.000

TOPLAM DEGERI 8.470.000

Maliyet Yaklagsimi

Bu analizde gayrimenkullerin arsa degerinin yani sira bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin
teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat
maliyetleri ve gecmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z ©niinde bulundurularak
degerlendirilmistir. Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayal olarak binanin
gozle gorilur fiziki durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

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

Degerleme konusu gayrimekullerden 15804 ada 1 parsel lizerinde yer alan yapilarin maliyetinin tespitinde
konu tasinmazlara yakin bolgede yer alan benzer fonksiyona sahip yapilarin maliyetinden faydalanilmistir.

Gecmis vyillara iliskin maliyet bedelleri insaat maliyet endeksi dikkate alinarak giincel kosullara goére
degerlendirilmistir.
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No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insaYili  insaat Alani Birim Maliyet
1 79 Seri No.lu Emlak Kayseri imalathane 2022 - 1.266,47 TL/m?
Vergisi Kanunu Binasi
(Betonarme
Karkas)
(Ortalama Tipte)
2 Yiiklenici Firma Ankara Tarimsal Depo 2022 3.500 m? 2.250 TL/m?

Maliyet vyaklasimi ile degerleme calismasinda, konu tasinmazlara yodnelik herhangi bir varsayim
yapilmamistir. Yipranma paylari yapilarin mevcut fiziki 6zelliklerine ve insa yilina gére degerlendirilmistir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

ARAZi DEGERI

Ada/Parsel Yiiz Olgiimii (m?) Birim Deger (TL/m?) Arsa Degeri (TL)
15804 ada 1 parsel 17.383,87 300 5.215.000
TOPLAM DEGERI 5.215.000
Binalar Toplam Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri
(m?) (TL/m?) (%) (TL)
2 Adet Betonarme Bina 134,90 2.000 40% 161.880
TOPLAM DEGERI 161.880
Arsa Degeri 5.215.000 TL
Bina Degeri 161.880 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 5.376.880 TL
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 5.375.000 TL

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak degerleme
konusu tasinmazlar icin “Konut Digi Kentsel Calisma Alani” amach kullanimidir.

7.8 KDV Konusu

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

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlardan 15804 ada 1 parsel icin %18, 15804 ada 2 parsel i¢in %8
KDV uygulamasi yapilmistir.
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KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 18%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 8%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

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

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

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500- 999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 1.000 TL ve lizeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 2.000 TL Uzeri 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 %17dir.

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

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

Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari husus ve bilgilerden raporda degerleme konusu tasinmazin tapu belgesi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 15804 ada 2 no.lu parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup
s6z konusu parsele yonelik mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ya da belge bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 15804 ada 1 no.lu parsel Uzerindeki yapilar kadastral paftasina igli
durumda olup tasinmazin fiili durumu ve tapu niteligi birbiri ile uyumlu durumdadir. Bu dogrultuda s6z
konusu tasinmaz yasal slirecini tamamlamis durumdadir.

8.4 Varsa Gayrimenkuller Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

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

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 15804 ada 2 parsel iliskin takyidat kayitlarinda, 3083 sayili kanunun 13.
Maddesine gore beyan kaydi bulunmaktadir. 3083 sayili Kanun’un 13. Maddesinin 5 vyillik siresi
doldugundan s6z konusu tasinmazin devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

8.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Y6nelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar (zerinde proje gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmamistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar (st hakki veya devremiilk hakki degildir.

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

S6z konusu degerleme c¢alismasinda pazar yaklasimi ve maliyet yaklasimi kullanilarak deger tespiti
yapilmustir.

Yaklasim TL
Pazar Yaklagimi (15804 ada 2 parsel) 3.840.900
Maliyet Yaklagimi (15804 ada 1 parsel) 6.342.500

Bu degerleme c¢alismasinda satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi,
tasinmazlarin yakin gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate

41



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

GATRIMENA LY DEGEALEME

alinarak “Pazar Yaklasimi” kullanilmistir. Bununla birlikte pazar yaklasimi parselleri yalnizca arazi degerinin
tespiti sirasinda kullaniimistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan, lzerinde bina olan 15804 ada 1 parselin siklikla alim satimi yapilan
nitelikte bir gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti verilerine
ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi” uygulanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin ¢evresinde yeterli sayida ve nitelikte kiralik benzer gayrimenkul
bilgilerine ulasilamiyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmamustir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, 15804 ada 1 parsel icin maliyet yaklasimiyla, 15804 ada 2 parsel
icin 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) 8.630.000.-TL Sekizmilyonaltiylizotuzbin-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 10.183.400.-TL Onmilyonyizseksenlgbindortyiiz.-TL
Muhammet SOZEN Mustafa Alperen YORUK Simge SEVIN, MRICS
Degerleme Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 911341 Lisans no: 404913 Lisans no: 401772
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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 taginmazlara ait tapu belgeleri miisteriden talep edilmis olup temin edilememistir.
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Ek 2: Takyidat Belgesi

15804 ada 1 parsel

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

tweblopu

ropunen kisayol,

Tarih: 26-5-2022-09:31

Tapu Kaydi (Aktif Malikler icin Detayl - $Bi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 15804/1
Taginmaz Kimlik No: 121283856 AT Yuzolgum(m2): 17383.87
l/ilce: KAYSERI/MELIKGAZI Bagimsiz Balam Nitelik:
Kurum Ad: Melikgazi Bagimsiz Bolum Brit
Mahalle/Kéy Adi: BAGPINAR Mah. YiizOleiimi:
Mevkii- & Baélm Boldm Net
- - YiizOlgima:
c'h/:a’ f No. 1;:1777 Blok/Kat/Girig/BENo:
Kt sy, : Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Bir Adet Kantar Binas: Ve Bir Adet
Ciftci Dinlenme Binasi Ve Tarla
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
660143869 (SN:7760233) KAYSERI SEKER - n 17383.87 | 17383.87 | 3402S.Y.un -
FABRIKASI ANONIM SIRKETI V 22/A Md.
Geregince
Yenilemenin
Tescili
29-04-2022
1/2
| | | | | | | 28750 |
Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agafidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) MnKnWUV8NJmN kodunu Online
Islemler alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
272
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15804 ada 2 parsel

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

(weblopu

fapunen Lisayole

Tarih: 26-5-2022-09:31

Tapu Kaydi (Aktif Malikler icin Detayh - $Bi var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 15804/2
Taginmaz Kimlik No: 121283857 AT Yuzoleim{m2): 10339.00
il/ilge: KAYSERI/MELIKGAZI Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Ad: Melikgazi Bagimsiz Boldm Briit
Mahalle/Kdy Adr BAGPINAR Mah. YizOlgimi:
Mevkic F Bagimsiz Bolim Net
Cilt/Sayfa No- 19/1799 YuzOlgimir
— 2 e Blok/Kat/Girig/BBNo:
- Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Tarla
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTiFAK BiLGILERi
S/B/I Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan 3083 Sayil Yasanin 13. Maddesine geregince kisithdir( Sablon: 3083 (SN:2736827) Melikgazi-
Sayilt Kanunun 13. Maddesine Gare Belirime) TARIM REFORMU | 12-03-2010 15:29 -
_GENEL 5362
MUDURLUGU
VKN:
Beyan Toprak Tanm Reformu na tapu kayit 6regi gonderiimigtir.( Sablon: 3083 (SN:2736827) Melikgazi - -
Sayil Kanun Geregi Kayit Ornegi Gonderilen Taginmaza Ait Belirtme) TARIM REFORMU | 12-03-2010 15:29 -
GENEL 5362
Y2
MUDURLUGU
VKN:
MULKIYET BiLGILERi
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
660143871 (SN:7_760233) KA_YSERi SEKER - m 70339.00 | 10339.00 | 3402S.Ynun -
FABRIKASI ANONIM SIRKETI V 22/A Md.
Geregince
Yenilemenin
Tescili
29-04-2022
28750

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.ir adresinden) gpGetgjxo0o kodunu Online iglemier
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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Ek 3: imar Durumu

15804 ada, 1 parsel

KONUT Digl
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Ek 4: Fotograflar
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Ek 5: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Muhammet SOZEN

Dogum Yeri, Tarihi Konak, 08.09.1994

Meslegi Mimar

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Egitim Durumu

Lisans

Nuh Naci Yazgan Universitesi / Giizel Sanatlar Fakiiltesi / Mimarlik / 2018

is Tecriibesi 09.2020- . TSKB  Gayrimenkul Degerleme | Gayrimenkul Degerleme
AS. Uzmani
Sertifikalar SPK Gayrimenkul Degerleme Lisansi, N0:911341

Yabanci Diller

ingilizce

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

Dogum Yeri, Tarihi Corlu, 16.03.1991

Meslegi Harita Mihendisi, Lisansl Degerleme Uzmani

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Yénetici Yardimcisi

Egitim Durumu

Karadeniz Teknik Universitesi / Miihendislik Fakiltesi / Harita Miihendisligi / 2013

01.2021-

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.,

Yonetici Yardimcisi

09.2017-12.2020

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Kidemli Degerleme Uzmani

01.2016-02.2017

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Kidemli Degerleme Uzmani

is Tecriibesi
. . Gayrimenkul Degerleme
06.2014-12.2015 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S
Uzmani
09.2013-05.2014 Vektér Gayrimenkul Degerleme | Gayrimenkul Degerleme
A.S. Uzmani
Sertifikalar SPK Gayrimenkul Degerleme Lisansi, No:404913

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cergevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Adi ve Soyadi Simge SEVIN

Dogum Yeri, Tarihi Dogubeyazit, 17.01.1983

Meslegi Sehir ve Bolge Plancisi

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. — Midiir, Lisansl Degerleme Uzmani

Egitim Durumu

Lisans
Orta Dogu Teknik Universitesi / Mimarlik Fakiiltesi, Sehir ve Bélge Planlama Balim, (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
. SPK Lisansh Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:401772)
Sertifikalar

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

Yabanci Diller

ingilizce

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

— —_——

QSPL
&

Lisanslama Sioil ve Egtim Kurulusu

Dizenlenme Tarihi: 10.08.2020 Belge No: 911341

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun VII-128.7 sayih Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyannca

MUHAMMET SOZEN
Gayrimenkul Degerleme Lisansi almaya hak kazanmigtir.

A KA M

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA SINAV VE SICIL MODORO GENEL MODUR VE YONETIM KURULU OYESI
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L SPL

Sermaye Piyasas:
Lisasiama Sicl ve Eqitim Kurulusu

Tarih : 10.09.2015 No : 404913

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun "Sermaye Piyasasmda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Mustafa Alperen YORUK

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmistir.

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR
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QP

Lot e Prpaav

Shem Oty

Terih : 0204 2016 No 40772

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Plyasas: Kumlu‘hun "Sermayr Piyasasinda Faallyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sici} Tmmaya Niskin Esaslar Hakkmda Teblip"i (VIF128.7) uyaninca

Simge SEVIN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustr.

AASEEL

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCIL MUDURL GENEL MUDUR
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MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 08.10.2019 Belge No: 2019-01.1815

Sayin Mustafa Alperen YORUK
(T.C. Kimlik No: 37252940822 - Lisans No: 404913 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrtibenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

)

[ .
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
24
TDuB
MESLEKiI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihl: 28.11.2019 Belge No: 2019-01.2414

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

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

)

/7

/ ,
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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