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Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi

Osman Kavuncu Caddesi, 7. km Kocasinan/ Kayseri

Sayin Seda DOGANLI,

Talebiniz dogrultusunda Pinarbasi’nda konumlu olan “Tarla”nin pazar degerine yonelik 2022C125 no.lu
degerleme galismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 2.989,18 m? yiiz 6lciimiine sahip arazidir.
Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan
etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.04.2022
Pazar Degeri (KDV Harig) 45.000.-TL Kirkbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 48.600.-TL Kirksekizbinaltiylz.-TL

*Misteri talebi dogrultusunda, konu tasinmaza bilgi amach olarak mevcut durum degeri takdir edilmis olup s6z konusu
tasinmazin mevcut durum degeri 185.000 TL olarak hesaplanmistir.

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

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

Bu ¢alismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Galismaya 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 gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

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

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

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

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

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

BZEL VARSAYIMLAR Misteri teile§| dog-rultl-Jsu.nd.a, konu tasinmaza bilgi amagh olarak mevcut
durum degeri takdir edilmistir.

KISITLAMALAR Degerleme gaJ|§maS|nda, musteri taraflln.dan. .|Iet|Ien takyidat belgesi
kullanilarak degerleme galismasi gerceklestirilmistir.

Musteri talebi dogrultusunda, tasinmaza 30.04.2022 tarihli deger takdir

MUSTERI TALEBI A
edilmistir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

ADRES Pazar6ren Mahallesi Yeniyol Pazaréren 13. Caddesi No:1 Pinarbasi/Kayseri

TAPU KAYDI Kayseri ili, Pinarbasi ilcesi, Pazaréren (Fatih) Mahallesi, Glizyurdu mevki, 30
ada 63 parsel

ARSA YUZ 6LCUMU 2.989,18 m?

iMAR DURUMU Lejant: Dini Tesis Alani ve Park Alani

EN VERiMLI VE EN iYi KULLANIM | Dini Tesis Alani ve Park Alani
FINANSAL GOSTERGELER
ARAZI BiRiM SATIS DEGERI 15,00 TL/m?

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklagimi
RAPOR TARIHi 30.04.2022
DEGER TARIHi 27.05.2022
PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 45.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 48.600.-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 Miuisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi icin sirketimiz tarafindan 27.05.2022 tarihinde,
2022C125 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Kayseri ili, Pinarbasi ilcesi, Pazaroren (Fatih) Mahallesi, Glizyurdu mevki, 30 ada 63 parsel no.lu
gayrimenkuliin 30.04.2022 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan
gayrimenkul degerleme raporudur.

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

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

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Simge SEVIN (Lisans
No0:401772) kontroliinde, Degerleme Uzmani Mustafa Alperen YORUK (Lisans N0:404913) ve Degerleme
Uzman Yardimcisi Muhammet SOZEN (Lisans No:911341) tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 09.05.2022 tarihinde calismalara baslamis ve
27.05.2022 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul
mabhalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

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

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 1009 no.lu ve 22.04.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Kayseri ili, Pinarbasi
ilcesi, Pazaréren (Fatih) Mahallesi, Glizyurdu mevki, 30 ada 63 parsel no.lu gayrimenkulin 30.04.2022 tarihli
pazar degerinin, Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

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

Musteri talebi dogrultusunda, konu tasinmaza bilgi amagh olarak mevcut durum degeri takdir edilmistir.
Misteri talebi dogrultusunda, tasinmaza 30.04.2022 tarihli deger takdir edilmistir.

1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

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

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

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

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

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

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

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

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

Bu degerleme raporu, Osman Kavuncu Caddesi, 7. km Kocasinan/ Kayseri adresinde faaliyet gosteren Kayseri
Seker Fabrikasi Anonim Sirketi igin hazirlanmistir.
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Boliim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine

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

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

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

mmm Nifus BlyUklGgl  ==@== NUfus Artis Hizi

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

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

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

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

Lise veya Dengi Okul Mezunu
ilkokul Mezunu

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

Kayseri

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

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

Bilinmeyen 1%

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

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

15-29 yas grubu kisi sayisi NG 23%

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

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

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

Dis Ticaret Agigi

-100,00 (12 ay birikimli, milyar dolar)
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Subat ayinda ihracat yillik bazda %25,4 artisla 20,0
milyar dolar, ithalat %44,5 artisla 27,9 milyar dolar
olarak gerceklesmistir. Aylik bazda ihracat %4,2
artarken ithalat %3,0 gerilemistir. Subat 2021’'de
%82,7 olan ithalati
2022’nin ayni ayinda %71,7'ye gerilemistir. Dis
ticaret agigi ise gegen yilin ayni ayindaki 3,3 milyar
dolardan 7,9 milyar dolara yiikselmistir. ihracattaki

ihracatin karsilama orani

hizlanma Subat’ta gelismis ve gelismekte olan
ekonomilerin her ikisinde de gozlenirken, Ug¢ aylik
ortalamalarda yavaslama devam etmistir.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

]] Kayseri

ilgesi Pinarbasi
Mahallesi Pazaréren (Fatih)
Koyii -

Sokagi -

Mevki Glzyurdu

Ada No 30

Parsel No 63

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Kargir Bina ve Tarla
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 2.989,18 m?

Malik / Hisse

Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi / Tam

Degerleme calismasinda miusteri tarafindan iletilen takyidat belgesi kullanilarak degerleme c¢alismasi

gercgeklestirilmistir.

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

Miisteriden temin edilen ve 27.04.2022 tarih, saat 11.10 itibariyla alinan TAKBIS belgesine gére degerleme
konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu tasinmaz lzerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamakta olup devredilebilmesine
iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Gériis:

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGi AMACLIDIR.

tweblopu

tapunun tisayolu

Tarih: 27-4-2022-11:10

¢

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - SBi var)

TAPU KAYIT BILGiSi

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 30/63
Taginmaz Kimlik No: 61418567 AT Yiizélgim(m?2): 2989.18
il/ilge: KAYSERi/PINARBASI Bagimsiz Boliim Nitelik:
Kurum Ads: Pinarbasi(KAYSERI) Bagimsiz Boliim Briit
Mahalle/Kdy Adi: PAZAROREN/FATIH Mah. YiizOlgtimil:
Mevkii: GUZYURDU BaglmSIZ Bolim Net
Cilt/Sayfa No: 4/396 YozOlgint:
i i - Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: KARGIR BINA 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
172853989 (SN:7760233) KA\_(SERi SEKER = m 2989.18 2989.18 Tesis -
FABRIKASI ANONIM SIRKETIV Kadastrosu
30-01-19920

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) iiozO0KH-ZnJ kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Yapilan incelemelere gére son (g yil icerisinde degerleme konusu tasinmaz lzerinde herhangi bir alim satim
islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Konu tasinmazin bulundugu bélgede, 3 katli konut alani, dini tesis alani, park alani lejantina sahip parseller,
tarim alanlari ve mistakil konut yapilari bulunmaktadir.

Pinarbasi Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligiinde 09.05.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gére degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 élcekli “Uygulama imar Plani”

Plan Onay Tarihi: 10.12.2012

Lejandi: Dini Tesis Alani ve Park Alani

Yapilagsma sartlari;

e Degerleme konusu tasinmazin herhangi bir yapilasma kosulu bulunmamaktadir.

Pinarbasi Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligiinde yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazin
yaklasik 930,00 m? yola ve park alanina terki bulundugu 6grenilmistir. Degerleme konusu tasinmazin
bulundugu bolgede dnce imar planlarinin revizyonunun yapilmasi gerektigi daha sonrasinda tasinmazin 3194
sayili imar Kanunu'nun 15 - 16 - 18 madde uygulamalari sonucunda terk islemini gerceklestirebilecegi
o6grenilmistir. S6z konusu tasinmazin konumlu oldugu bélgede plan revizyon ¢alismalarinin slrecinin heniiz
net olmadigi birim yetkilisinden sifahen 6grenilmistir.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yilik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin imar durumunda son 3 yillik dénemde herhangi bir degisiklik meydana
gelmemistir.

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

Pinarbasi Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligiinde 09.05.2022 tarihinde yapilan incelemelere gére
degerleme konusu tasinmaza yonelik herhangi bir yasal belge bulunmadigi 6grenilmistir.

Kayseri Kadastro Middrliginde yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazin kadastral paftasinin
1/5.000 olgekli gizildigi 6grenilmis olup tasinmazin tapu niteliginde belirtilen kargir binanin kadastral pafta
Gzerinde islenmedigi tespit edilmistir. Bu sebeple degerleme tasinmazin tapu niteliginde belirtilen kargir bina
degerleme calismasina dahil edilmemistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi degildir.
Parsel (izerinde yeni insaat yapilmasi durumunda s6z konusu 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanunu’na tabi olacaktir.

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

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

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

Yapilan incelemeye gore konu tasinmaz 10.12.2012 onay tarihli 1/1.000 &lcekli Uygulama imar Plani
kapsamindadir. Degerleme konusu tasinmaz dini tesis ve park alani lejantinda yer almaktadir. Tasinmazin
glincel imar planina revizyon calismasi yapilmasi gerekmekte olup heniliz imar uygulamasini tamamlamamis
“Kargir Bina ve Tarla” niteligindedir.

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde kantar ve depo binasi bulunmakta olup ilgili belediyede s6z konusu
yapilara yonelik herhangi bir yasal evraka ulasilamamaktadir. Tasinmaz lzerindeki yapilara yonelik yasal
evraklarin tamamlanmasi ve cins tashihi islemini yenilemesi akabinde yasal slirecini tamamlayacaktir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

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

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

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik tarafimiza iletilen takyidat belgesinde ve ilgili belediyesinde
herhangi bir sézlesme bilgisine ulasilamamistir.

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

Bu degerleme ¢alismasi kapsaminda proje degerlemesi yapilmamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Pazaréren Mahallesi Yeniyol Pazaréren 13. Caddesi No:1 Pinarbasi/Kayseri

Degerleme konusu tasinmaz, Kayseri’nin Pinarbasi ilcesinde yer almaktadir. Pinarbasi, ic Anadolu Bélgesi’nde,
Kayseri iline bagh bir ilce olup Kayseri'nin dogusunda yer almaktadir. Kayseri’nin kuzeydogusunda bulunan
Sivas il siniri gigisine kurulmustur. Pinarbasi, Sivas ilceleri ve Kayseri'nin dogusunda bulunan Biinyan, Sarioglan
ve glineyinde bulunan Tomarza ilgeleriyle komsudur.

Pinarbasi, yaklasik 66,00 km'lik bir yol ile Kayseri'ye baglanmaktadir. Bu yol 59. km'den sonra Sivas Bulvari’'na
baglanmaktadir. Tasinmaz, Pinarbasl ilge merkezininin batisinda konumludur.

Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde Pazaréren (Fatih) Mahallesi, Oruglu Mahallesi, tarimsal
depolar ve lizeri bos parseller bulunmaktadir.

Pinarbasi
A
s
:

Zamanti Irmagi
- o
Degerleme Konusu Taginmazin
Yaklasik Konumu

'*-r. Lo
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D-300 Karayolu 1,10 km
Pinarbasi ilgce Merkezi 25,90 km
Kayseri il Merkezi 66,40 km
Kayseri Havalimani 68,80 km

30 ada 63 parsel

-\\//

N
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmaz Kayseri ili, Pinarbasi ilgesi, Pazaréren (Fatih) Mahallesi, GUzyurdu mevki, 30 ada
63 no.lu parselde konumlu, 2.989,16 m? yiiz 6lcimiine sahip “Kargir Bina ve Tarla” vasifli tasinmazdir.

Degerleme konusu tasinmaz topografik olarak diz bir yapiya sahip olup geometrik olarak bicimsiz cokgen bir
forma sahiptir. Degerleme konusu tasinmaz kuzey cephesinden imar yoluna cephelidir. Degerleme konusu
tagsinmazin Gzerinde 40,00 m? kantar binasi ve 80,00 m? cift¢ci dinlenme binasi bulunmaktadir. Pinarbagi
Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinde sdéz konusu vyapilara yonelik herhangi bir yasal evrak
bulunamamistir. S6z konusu yapilar misteri talebi dogrultusunda mevcut durum degerinde degerleme
¢alismasina dahil edilmistir. Ayrica parsel ¢evresinde herhangi bir sinirlayici eleman yer almamaktadir.

Bina Adi Yasal Alan (m?) Mevcut Alan (m?)
Kantar Binasi - 40,00
Ciftci Dinlenme Binasi - 80,00
Toplam 32.536,09 120,00

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz Gzerinde tek katli insa edilmis yigma 40,00 m? kantar ve 80,00 m2 ¢iftgi dinlenme
binasi bulunmaktadir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile ig Mekan ingaat ve Teknik Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz Uzerindeki yapilar, kantar binasi ve giftgi dinlenme binasi olarak kullaniimakta
olup s6z konusu yapilar misteri talebi dogrultusudna mevcut durum degerinde degerleme galismasina dahil
edilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz Gzerinde herhangi bir yasal evraki bulunmayan kantar ve ciftci dinlenme binasi
bulunmaktadir.
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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 tasinmaz lizerinde insa edilen kantar ve ciftci dinlenme binasina yénelik 3194 sayili imar
Kanunu’nun 21’inci maddesi kapsaminda ruhsat alinmasi gerekmektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR
e Degrleme konusu tasinmaz tam mdlkiyete sahiptir.

o Degerleme konusu tasinmaz topografik agidan egimsiz arazi Gizerinde konumludur.

e Degerleme konusu tagsinmaza 6zel araglar ile ulasim rahat bir sekilde saglanabilmektedir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazin yaklasik 930 m? yola ve park alanina terki bulunmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazin Gzerinde herhangi bir yasal evraki bulunmayan kantar ve ciftci dinlenme binasi
bulunmaktadir.

v" FIRSATLAR

e Yogunlukla tarimsal faaliyetlerin gerceklestirildigi bolge, tarima dayali sanayi faaliyetleri agisindan tercih
edilmektedir.

X TEHDITLER

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

Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirastyla “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 dlzeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

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

Bir yatirrm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada miilk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile mlkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci igin 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 ylikimliliglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin yer aldigi pazarda benzer nitelikteki
gayrimenkullere iliskin yeterli sayl ve nitelikte emsal bilgilerine ulasilabilmesi nedeniyle “Pazar Yaklasimi”
kullanilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin tzerindeki kantar ve ciftci dinlenme binasina yénelik herhangi bir yasal evrak
olmamasindan dolayl tasinmaza musteri talebi dogrultusunda bilgi amach olarak “Maliyet Yaklasimi”
uygulanmustir.

Degerleme konusu tasinmazin imar durumu, s6z konusu parsel Uzerinde herhangi bir tasarrufta
bulunulmasini engellediginden dolayl “Gelir Yaklasimi” da uygulanmamis olup bu tasinmaz igin ikinci bir
yaklasimla degerleme calismasi gerceklestirilmemistir.

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

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

Gayrimenkuliin yakin ¢cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasilmistir.
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Arazi Emsalleri / Satis

Yaoilasma Satis Yiiz Satis Fiyati
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant :akil Durumu/ Olglimii (L) (TL/m?) Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
Zamani (m?)
Degerl K *Emsal tasinmazin yiiz 6l¢imi daha buyuktr.
eerieme Konusy *Emsal tasinmazin kadastral yola cephesi
Kiligmehmet tasinmazin yaklasik 25 Tarm Satilmis bulunmaktadir
1 Mahalle Muhtari  km dogusunda - (1 hafta 60.000 900.000 15,00 ) .
0541 343 25 26 Kilicmehmet Alani snce) Emsal tasinmaz konum olarak daha avantajlidir.
Mahallesinde konumiu *Emsal tasinmaz mastakil parseldir.
*Emsal tasinmaz topografik agidan hafif egimlidir.
*Emsal tasinmazin yiz 6l¢imi daha kiguktir.
*Emsal tasinmaz mistakil parseldir.
Degerleme konusu *Emsal taginmaz konum olarak benzerdir.
taginmazin *Emsal taginmazin yiksek pazarlk payi
5 Motivex kuzeydogusunda Konut TAKS:0,25 Satilik 746 69.000 92,49  bulunmaktadir.
0216 747 06 06 Malakkoy Mahallesi’nde Alani KAKS:0,50 (30.000) (40,21) *Emsal tasinmaz daha avantajli yapilasma kosullarina
konumlu 173 ada 8 sahiptir.
parsel *Emsal tasinmazin 30.000 TL bedelle satilabilecegi
ogrenilmistir. Ayrica tasinmaz herhangi bir teklif
goérmemistir.
*Emsal taginmazlarin yiz 6l¢limi daha bliyktir.
*Emsal taginmazlardan 28 ada 84 parselin D-300
Degerleme konusu Karayolu’na cephesi bulunmaktadir.
Vasar ta ?nmazla avri béleede *Emsal taginmazlar mistakil parseldir.
3 . : .. y . g Tarim 2.750.000 33,02 *Emsal tasinmazlarin pazarlik payi bulunmaktadir.
3 Gayrimenkul Pazaroren (Fatih) - Satilik 83.271
0352 220 45 46 Mahallesinde konumiu Alani (2.000.000) (24,01) *Emsal tasinmazlar konum olarak daha avantajlidir.
28 ada 26 ve 84 parsel *Emsal taginmazlarin 1 hafta iginde 2.000.000 TL
P bedel teklif gordiigi 6grenilmistir. Ayrica tasinmazin
bu bedelle satisinin gergeklesme ihtimali oldugu
belirtilmistir.
Degerleme konusu *Emsal taginmazin yuz 6lgimi benzerdir.
ilbey tasinmazla ayni bolgede Tanm *Emsal tasinmaz D-300 (Kayseri-Malatya) Karayolu’na
4  Gayrimenkul Pazaroren (Fatih) Alar - Satilik 2.720 75.000 27,57 cephelidir.

05331935501

Mahallesi’nde konumlu
28 ada 20 parsel

*Emsal tasinmaz mastakil parseldir.
*Emsal tasinmaz konum olarak daha avantajhidir.
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Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede ¢ok sayida benzer arazi emsali bulunmakta olup bolgeye hakim emlak ofisleri ve muhtarlarla yapilan
goriismelerde, D-300 Karayolu’na cepheli tarlalarin 20-25 TL/m?, i¢ kisimlardaki tarlalarin 6-10 TL/m? arasi bedellerle satis islemlerinin gergeklestigi 6grenilmistir.
Ayrica bolgede arazi satislarinin cok sik gerceklesmedigi genellikle parsellerin bolge halkinin tasarrufunda oldugu tespit edilmistir. Degerleme konusu tasinmazin
bulundugu boélgede tasinmazla benzer niteliklere sahip arazilerin konumu, yola cepheli olup olmamasi, yiz 6lcimd, imar durumlari gibi etkenler g6z 6niinde
bulunduruldugunda, tasinmazin birim satis degerinin 13-15 TL/m? arasinda olabilecegi tespit edilmistir.
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Emsal Krokisi

E AN N

Emsal 1 Kiigmehmet Mahallesi’nde, Emsal 4 Malakkoy Mahallesi’nde konumlu olup emsal krokisinde gosterilmemistir.

1 km
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastirilan Etmenler

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 15,00 92,49 33,02 27,57

m _ Pazarlik Payi 0% -40% -25% 0%
Ex <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
c'n? g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
<_§t > g: Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%
. Konum -15% 0% -25% -25%
g - é Yapilasma Hakki -10% -60% -10% -10%
= S5 Yuz C')Igﬁ"mii 20% 0% 20% 0%
© > 3 Fiziksel Ozellikleri -5% -10% -15% -15%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 14 17 17 14

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

Glkenin ekonomik durumu g6z énilinde bulundurulmustur.

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

ARAZi DEGERI

Ada/Parsel

Yiiz Ol¢iimii

Birim Deger (TL/m?)

Arsa Degeri
(TL)

30 ada 63 parsel

44.838

TOPLAM ARAZi YAKLASIK DEGERI

45.000
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Maliyet Yaklagimi

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

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

Degerleme konusu gayrimekuliin tzerinde yer alan yapilarin maliyetinin tespitinde konu tasinmaza yakin
bolgede yer alan benzer fonksiyona sahip yapilarin maliyetinden faydalaniimistir. Gegmis yillara iliskin maliyet
bedelleri insaat maliyet endeksi dikkate alinarak glincel kosullara gore degerlendirilmistir.

No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insa Yil insaat Alani Birim Maliyet

! Yuklenici Firma Ankara T""Drg;‘za' 2022 3.500 m? 2.250 TL/m?

imalathane
Binasi
79 Seri No.lu Emlak (Betonarme

2 Vergisi Kanunu Kayseri Karkas)
(Ortalama

Tipte)

2022 - 1.266,47 TL/m?

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

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

ARAZi DEGERI
Yiiz Olgiimii . . 5 Arsa Degeri
Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) (TL)
30 ada 63 parsel 2.989,18 15 44.838
TOPLAM ARAZi DEGERI 45.000

MEVCUT BiNA DEGERI

Binalar Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri
(m?) (TL/m?) (%) (TL)

Kantar Binasi 40,00 1.800 40% 43.200
Ciftci Dinlenme 80,00 2.000 40% 96.000
TOPLAM DEGERI 139.200

Arsa Degeri 45.000 TL

Bina Degeri 139.200 TL

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 184.200 TL

TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 185.000 TL
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7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu taginmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Dini Tesis ve Park
Alani” amagli kullanimidir.

7.5 KDV Konusu

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

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz icin % 8 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 18%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 8%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

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

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

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

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

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

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

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Raporda asgari husus ve bilgilerden 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

Yapilan incelemeye gére konu tasinmaz 10.12.2012 onay tarihli 1/1.000 &lcekli Uygulama imar Plan
kapsamindadir. Degerleme konusu tasinmaz dini tesis ve park alani lejantlarinda yer almaktadir. Tasinmazin
glincel imar planina revizyon ¢alismasi yapilmasi gerekmekte olup heniiz imar uygulamasini tamamlamamis
“Kargir Bina ve Tarla” niteligindedir.

Degerleme konusu tasinmaz lzerinde kantar ve depo binasi bulunmakta olup ilgili belediyede s6z konusu
yapilara yonelik herhangi bir yasal evraka ulasilamamaktadir. Tasinmaz (zerindeki yapilara yonelik yasal
evraklarin tamamlanmasi ve cins tashihi islemini yenilemesi akabinde yasal siirecini tamamlayacaktir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Degerleme konusu tasinmaz lGzerinde takyidat kaydi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde ipotek veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve onemli 6lglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari hari¢ devredilebilmesi konusunda engelleyici
herhangi bir sinir bulunmamaktadir. Bununla birlikte tasinmazin imar plani revizyonu kapsaminda lejatindan
bagimsiz olarak terk islemine tabi olmasindan dolayi yiiz 6l¢ciimiiniin azalacag tespit edilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz “Kargir Bina ve Tarla” niteliginde olup alimindan itibaren bes yildan fazla bir
zaman geg¢mis olup mevcut durumda insa edilen ruhsatsiz yapilarin insa edildigi tarih bilgisine ulasilamamistir.
Bununla birlikte tasinmazda herhangi bir proje gelistiriimedigi gériilmektedir.

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 (st hakki veya devremilk hakki degildir.
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8.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda pazar yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 45.000

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin yer aldigi pazarda benzer nitelikteki
gayrimenkullere iliskin yeterli sayl ve nitelikte emsal bilgilerine ulasilabilmesi nedeniyle “Pazar Yaklasimi”
kullanilimistir.

Degerleme konusu tasinmazin Gizerindeki kantar ve ¢iftci dinlenme binasina yonelik herhangi bir yasal evrak
olmamasindan dolayl tasinmaza musteri talebi dogrultusunda bilgi amach olarak “Maliyet Yaklasimi”
uygulanmustir.

Degerleme konusu tasinmazin imar durumu, s6z konusu parsel Uzerinde herhangi bir tasarrufta
bulunulmasini engellediginden dolayi “Gelir Yaklasim1” da uygulanmamis olup bu tasinmaz igin ikinci bir
yaklasimla degerleme galismasi gergeklestirilmemistir.

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

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.04.2022
Pazar Degeri (KDV Harig) 45.000.-TL Kirkbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 48.600.-TL Kirksekizbinaltiylz.-TL

*Musteri talebi dogrultusunda, konu tasinmaza bilgi amagli olarak mevcut durum degeri takdir edilmis olup s6z konusu
tasinmazin mevcut durum degeri 185.000 TL olarak hesaplanmistir.

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 taginmaza ait tapu belgeleri misteriden talep edilmis olup temin edilememistir.
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Ek 2: Takyidat Belgesi

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR. Tarih: 27-4-2022-11:10

‘weblopu t

Tapu Kayd: (Aktif Maliklier igin Detayl - $Bl var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipk: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 30/63
Taginmaz Kimiik No: 61418567 AT Yizolgtm(m2): 2989.18
liiige; KAYSERI/PINARBASI Bagimsiz Blom Nitelik:
Kurum Ady: Pnarbagi(KAYSERI) Bagimsiz Boltm Briit
Mahalle/Kdy Ad: PAZARDREN/FATIH Mah. Yz0lgtma:
. T Bafimsiz BSIGm Net
Mevkii: GUZYURDU Yorlk i
Cilt/Sayfa No: 4/396 Blok/Kat/Girig/BBNG:
z if
Kayit Durum; Akt Arsa Pay,
Ana Tagmmaz Nitelik: KARGIR BINA VE TARLA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElBirligl | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebl-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
172853989 (SN:7760233) KAYSERI SEKER - " 2989.18 | 2989.18 Tesls
FABRIKASI ANONIM SIRKETIV Kadastrosu
30-01-19920

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programian ile agafidaki barkoedu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) iioz0KH-ZnJ kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
/2

212
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Ek 3: imar Durumu
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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 Yardimcisi

Egitim Durumu

Lisans

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

01.2022- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S | Kidemli Degerleme Uzmani
ls Tecrilbesi Gayrimenkul Degerleme
09.2020 - 12.2021 TSKB Gayrimenkul Degerleme A | oY &
Uzmani
Sertifikalar SPK Lisansi, N0:911341

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi ¢ergevesinde 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

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Yonetici Yardimcisi

Karadeniz Teknik Universitesi — Miihendislik Fakiiltesi — Harita Miihendisligi (2009 -
Egitim Durumu 2013), Lisans

01.2021- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., | Yonetici Yardimcisi
K li Degerl
09.2017-12.2020 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A5, | 9em! egerieme
Uzmani
K li Degerl
- L 01.2016-02.2017 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A, | <'dem/ egerieme
Is Tecriibesi Uzmani
. . Gayrimenkul Degerleme
06.2014-12.2015 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S$
Uzmani
.. . . Gayrimenkul Degerleme
09.2013-05.2014 | Vektdr Gayrimenkul Degerleme A.S.
Uzmani
Sertifikalar SPK Lisansh Gayrimenkul Degerleme Uzmani, 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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GATRIMIAA LY DEGIALIAN

Adi ve Soyadi

Simge SEVIN

Dogum Yeri, Tarihi

Dogubeyazit, 17.01.1983

Meslegi

Sehir ve Bolge Plancisi

Pozisyon

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

Egitim Durumu

Lisans

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

Yiksek Lisans

Bahgesehir Universitesi / isletme (2019)

TSKB Gayrimenkul Degerleme

2010-... AS Mudur
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 cercevesinde uzmanin hazirladig1 degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Ek 6: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

— Pr——

QP

Lisanslama Siol 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.

PV

Levent HANLIOGLU _ Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA SINAV VE SiCIL MODORO GENEL MODUR VE YONETIM KURULU OYESI
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e —— ——— —
GATRIMIAA LY DIGIALIA

L SPL

Sermaye Piyasas:
Lisaasiams Sicl ve Eqitim Hurulusu

Tarih : 10.09.2015 No: 404913

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Mustafa Alperen YORUK

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmuigtir.

A 5/

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR
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e — —— —
GATRIMIAA LY DIGIALIA

QP

Cotrruge Pryjunav

N AT

Terih : 0204018 No 41772

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Plyasas: Kumlu‘nun "Sermaye Piyasasinda Faallyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sici} Tulmaya Tiskin Esaslar Hakkmnda Teblig"i (VIF128.7) uyaninca

Simge SEVIN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

A,

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURL GENEL MUDUR
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GATRIMIAA LY DIGIALAN

i
§
i

A\

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
tecriibenin kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

)

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
TDuUB
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 28.11.2019 Belge No: 2019-01.2414

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

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

P

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

49



		05334923930
	2022-07-25T11:56:15+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	TSKBGD 2022_C_125 Mobil İmza


	

		5442265575
	2022-07-25T14:22:03+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	TSKBGD 2022_C_125 Mobil İmza


	

		05308250848
	2022-07-26T11:42:10+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	TSKBGD 2022_C_125 Mobil İmza


	



