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Kayseri Seker Fabrikasi A.S.

Osman Kavuncu Cad. 7. Km Kocasinan / Kayseri

Sayin Seda DOGANLI,

Talebiniz dogrultusunda Bogazliyan’da konumlu olan “1 Adet Arsa”nin pazar degerine yonelik 2022REVB155
no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 6.558,40 m? yiiz 6lcimine sahip
arsadir. 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) 3.575.000.-TL Ugmilyonbesyiizyetmisbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 3.861.000.-TL Ugmilyonsekizyiizaltmisbirbin.-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor igeriginde 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.

Tugge Nur YILDIZ Bilge SEVILENGUL Simge SEVIN, MRICS
Degerleme Uzman Yardimcisi  Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 411042 Lisans no: 402484 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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DEGERLEME CALISMASINA iLiSKiN

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKIN BiLGi
ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ OLCUMU

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM
FINANSAL GOSTERGELER

ARSA BiRiM DEGERI
DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

RAPOR TARIiHi

DEGER TARIHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

Yoénetici Ozeti

BILGILER

Standart

Tam miulkiyet

Bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi

Degerleme ¢alismasi kapsaminda, konu tasinmaza yonelik herhangi bir 6zel
varsayimda bulunulmamistir.

Degerleme galismasi kapsaminda, musteri talebi dogrultusunda herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir.

Musterinin  degerleme c¢alismasini  etkileyen herhangi bir talebi

bulunmamaktadir.

LER
Yenidogan Mahallesi Giilveren Caddesi 591 ada 1 parsel Bogazliyan / Yozgat
Yozgat ili, Bogazliyan ilgesi, Yenidogan Mahallesi, 591 ada 1 parsel
6.558,40 m?
Lejant: Konut Alani 3 Kat izinli

TAKS: 0,35 KAKS: 1,05

Konut Alani

545 TL/m?

Pazar Yaklasimi
27.05.2022
30.04.2022
3.575.000.-TL

3.861.000.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz

bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Kayseri Seker Fabrikasi A.S. icin sirketimiz tarafindan 27.05.2022 tarihinde,
2022REVB155 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Yozgat ili, Bogazliyan ilcesi, Yenidogan Mahallesi, 591 ada 1 parsel no.lu gayrimenkuliin 30.04.2022
tarihli pazar degerinin, Turk 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 nedeni ile hazirlanmistir.
1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkulliin mahalinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Simge SEVIN (Lisans No:
401772) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Bilge SEVILENGUL (Lisans No:402484) ve Degerleme
Uzman Yardimcisi Tugge Nur YILDIZ (Lisans No:411042) tarafindan hazirlanmustir.

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 hazirlamiglardir. Bu sirede
gayrimenkulin mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Kayseri Seker Fabrikasi A.S. arasinda taraflarin hak ve yiktumlaliklerini
belirleyen 1009 no.lu ve 22.04.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi hikiimlerine baglh kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 1009 no.lu ve 22.04.2022 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda; Yozgat ili, Bogazliyan
ilgesi, Yenidogan Mahallesi, 591 ada 1 parsel no.lu gayrimenkuliin 30.04.2022 tarihli pazar degerinin, Tlrk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi kapsaminda, isin kapsami haricinde misterinin herhangi bir talebi bulunmamaktadir.
1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin 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.
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1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

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

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

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

Bu degerleme raporu, Osman Kavuncu Cad. 7. Km Kocasinan / Kayseri adresinde faaliyet gosteren Kayseri
Seker Fabrikasi A.S. i¢in hazirlanmigtir.
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

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

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tirkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimive egitim
durumu gosterilmigtir.
75+ yas grubu kisi sayisi 3%
11%
I 18%

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kisi sayisi

0% 5% 10% 15% 20%

TUIK

Yozgat

2021 yilinda, Tirkiye nifusunun %0,49’unun ikamet
ettigi Yozgat, 418.500 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan
47. il olmustur. Yozgat nifusu, 2021 yilinda ylzde
0,14 oraninda disus gostermistir. Hane halki
blyliklGglnin ise son bes yilda ortalama 3,09 oldugu
gorilmuistir. Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS
verilerine gore, Yozgat ili icin yas grubuna goére niifus
dagihmi ve egitim durumu gosterilmistir.
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2.2 Ekonomik Veriler?

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

Mart ayinda genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE)
ayhk bazda %5,5 artarken yillik enflasyon subat
ayindaki %54,4’ten serinin yeni rekor seviyesi olan
%61,1'e yiukselmistir. Aylik bazda %13,3 artan
ulastirma grubu genel enflasyona 2,2 yiizde puan ile
en yiksek katkiyi yapan ana grup olmustur. Subat
ayinda yurtici Uretici fiyatlan endeksi (UFE) ise bir
onceki aya gore %9,2 artarken genel UFE vyillik
enflasyonu subat ayindaki %105ten %115’e
yiikselmis ve béylece UFE-TUFE arasindaki fark 50,6
ylzde puandan 53,8 yilizde puana genislemistir.
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Subat ayinda ihracat yillik bazda %25,4 artisla 20,0
milyar dolar, ithalat %44,5 artisla 27,9 milyar dolar
olarak gerceklesmistir. Aylik bazda ihracat %4,2
artarken ithalat %3,0 gerilemistir. Subat 2021’de
%82,7 olan ihracatin ithalati karsilama orani
2022’nin ayni ayinda %71,7’ye gerilemistir. Dis
ticaret acgigl ise gegen yilin ayni ayindaki 3,3 milyar
dolardan 7,9 milyar dolara yiikselmistir. ihracattaki
hizlanma Subat’ta gelismis ve gelismekte olan
ekonomilerin her ikisinde de goézlenirken, lg¢ ayhk
ortalamalarda yavaslama devam etmistir.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

]] Yozgat
ilgesi Bogazliyan
Mahallesi Yenidogan
Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 591

Parsel No 1

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 6.558,40 m?
Malik / Hisse Kayseri Seker Fabrikasi A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

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

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligli Web Tapu Hizmetleri'nden 27.04.2022 tarih, saat 11.56 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gore degerleme konusu tasinmaz tizerinde herhangi bir takyidat kayrti bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu tasinmaza iliskin herhangi bir takyidat kaydi bulunmamakta olmasi sebebiyle tasinmazin
devredilebilmelerine iliskin sinirlama getirmemektedir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin herhangi bir takyidat kaydi bulunmamakta olmasi sebebiyle
tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.

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

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

3.4 Gayrimenkul ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Konu tasinmazin bulundugu bolgede, E: 1,05, 3 kat izinli konut alanlari ve tarlalar bulunmaktadir.

Bogazliyan Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi’nde 11.05.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere goére degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgisi asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Bogazliyan Revizyon Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 04.02.2012

Lejandi: Konut Alani
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Yapilagsma kosullari;
e Ayrik Nizam,
e TAKS: 0,35,
e KAKS: 1,05,

e 3 katizinli,

e Cekme mesafeleri; yollardan 5 ‘er m’dir.

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik D6nemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Bogazliyan Belediyesi’'nden alinan bilgiye gére konu tasinmaza ait son Ug yillik dénemde gerceklesen imar
durumu degisikligi bulunmamaktadir.

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

Bogazliyan Belediyesi'nde 11.05.2022 tarihinde yapilan incelemelere gore degerleme konusu tasinmaza ait
herhangi bir onayli mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmamaktadir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.
Parselin Gizerine yeni yapi yapilmasi durumunda tabi olacaktir.
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3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkul “Arsa” vasfinda olup tasinmaz lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul “Arsa” vasfinda olup tasinmaz lzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
Tasinmazin net parsel olmasi ve cins tashihi’nin yapilmasi sebebiyle yasal slirecleri tamamlanmistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul “Arsa” vasifli oldugu ve Uzerlerinde herhangi bir yapi bulunmadigi igin
gayrimenkul icin diizenlenmis eneriji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme ¢alismasi kapsaminda, proje degerlemesi yapiimamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Yenidogan Mahallesi Gllveren Caddesi 591 ada 1 parsel Bogazliyan / Yozgat

Degerleme konusu tasinmaz, Bogazliyan ilce merkezinin kuzeydogusunda ve yerlesim alanlarinin bitiminde
konumludur.

Tasinmazin konumlu oldugu Yenidogan Mahallesi konut alanlarinin ve tarim alanlarinin yogun olarak yer
aldigi bir bélgedir. Konu tasinmaz Bogazliyan ilce Merkezi'nin dis ceperinde yer almakta olup tasinmaz
Gulveren Caddesine cepheli konumdadir. Taginmazin bulundugu bélgede konut, ticaret, okul ve hastane gibi
yapilar bulunmaktadir.

Tasinmazin yakin cevresinde; Bogazliyan Devlet Hastanesi, Bogazliyan Nezaket Altun Kiz Ogrenci Yurdu,
Bogazliyan Belediyesi Genglik Merkezi, bos arsalar ve konutlar bulunmaktadir.

Degerleme Konusu Tasinmazin
Yaklasik Konumu

N~

Sziijan.  Bogazliyan ilge
Merkezi

Bogazliyan-Kayseri
Yolu

‘G‘!oog|e Egpt

AT R L.
e ez GHEE Y AThus
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Bogazliyan Bolge
Trafik

Bogazliyan ilge
Merkezi

Yozgat-Kayseri
Yolu

Degerleme Konusu Tasinmazin

Yaklasik Konumu

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe
Bogazliyan Devlet Hastanesi 130 m
Bogazliyan ilce Merkezi 900 m
Yozgat-Bogazliyan Yolu 1,50 km
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Bolim 5

Gayrimenkuluin 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 Yozgat ili, Bogazliyan ilgesi, Yenidogan Mahallesi, 591 ada 1 no.lu parsel,
6.558,40 m? yiuz Olclimiine sahip “Arsa” vasifli olup tam hisse ile “Kayseri Seker Fabrikasi A.S.”
milkiyetindedir.

Degerleme konusu tasinmaz topografik olarak diz bir yapiya sahip olup geometrik olarak dértgen sekle
sahiptir. Degerleme konusu tasinmaz kuzey cephesinden Celal Atik Caddesi ve bati cephesinden Giilveren
Caddesi’ne cepheli konumdadir. Parselin sinirlarini belirleyen herhangi bir materyal mevcut degildir.

L P
T . o
St -

atBogazliyan/fe
" P
cet’AltuniKiz

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri
Konu tasinmaz “Arsa” vasifli olup Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Konu tasinmaz “Arsa” vasifli olup Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul “Arsa” vasfinda olup tasinmaz lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
Tasinmazin net parsel olmasi ve cins tashihi’nin yapilmasi sebebiyle yasal sliregleri tamamlanmistir.

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

Konu tasinmaz “Arsa’” vasifli olup Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

Degerleme konusu taginmaz tam hisselidir.
e Konu tasinmaz topografik olarak diiz, geometrik olarak dortgendir.

Degerleme konusu taginmaz Glilveren Caddesi’ne yaklasik 75 m, Celal Atik Caddesi’ne yaklasik 95 m cephelidir.

e Tasinmazlar net imar parseli olup herhangi bir terki bulunmamaktadir.

e Tasinmazin yakin cevresinde Bogazliyan Devlet Hastanesi, Bogazliyan Spor Merkezi ve konut alanlar yer
almaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e  Konu tasinmazin sinirlarini belirleyen herhangi bir materyal bulunmamaktadir.

e Tasinmaz Bogazliyan ilgesi yerlesim alanlarinin yogunlugunun az oldugu bolgede konumludur.

v" FIRSATLAR

% TEHDITLER

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

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet 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 disiiktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dlzeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek igin farkh yontemler kullaniimakta olup bunlarin
timiinln ortak 6zelligi, 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 goére deger tanimi asagidaki gibidir.

Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylkimlilGglin, 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, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gére el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkuliin “Konut Alani” lejandina sahip olmasindan dolayi ¢evresinde yer
alan konut satis geliri dikkate alinarak bir “Gelir Yaklasimi” yéntemi olan indirgenmis Nakit Akisi ydntemi
uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazin Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamasi sebebi ile “Maliyet
Yaklasimi” kullanilmamuistir.

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 ulasiimistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

.. 3 .. . S t F- t
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant Ya::ii:na Satlga?:;::nu/ Yuz ((:E;lmu (TL)a L Iy(?n:/mz) Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
B5lee Halki Z\elg:r::z:;aera akin ko:tcj);liisau E: 1,05 Satilmig * Yiiz 6lgiumi daha kaguktar.
1 & Bo§“azI| an y” esi Yukarll Konut (3 Kat (Yaklasik 1 yil 700 300.000 429 * Daha dezavantajli konumdadir.
MaghaIIZ’de konugmludur izinli) once) * Benzer imar durumuna sahiptir.
Deserl c * Yiiz 6lgiumi daha kaguktar.
cgerieme onusu * Benzer konumdadir.
Sahibinden tasinmazlara yakin konumda, E: 1,05 Satilik * Bogazliyan ilge merkezine yakindir
2 Bogazliyan ilcesi Yenidogan Konut (3 Kat 548,03  360.000 657 gazilyan 1i¢ yaxindir.
- . . (1 aydir) * Benzer imar durumuna sahiptir.
Mahallesi 189 ada 462 Izinli) * Heniz teklif g6 isti
parselde konumludur. ehuz textit gormemigtir.
* Pazarlik payr mevcuttur.
Deger] K * Yiiz 6l¢imi daha klguktir.
eserieme onusu * Daha dezavantajli konumdadir.
Altiparmak Emlak tasinmazlara yakin konumda, E: 1,05 Satilik * Cadde cephelidir
3 P Bogazliyan ilcesi Yukari Konut (3 Kat 2.247 1.000.000 445 " . P ) _—
0352 666 01 59 Mahallesi Yenifakil izinli (1 aydir) Benzer imar durumuna sahiptir.
anaties! enttaxil zini) * Hen(z teklif gormemistir.
Caddesi’ne konumludur. g 3
* Pazarlik payi orani dusiktdar.
* Yiz 6lcimi daha kagdktdr.
Degerleme konusu * Daha avantajli konumdadir.
- tasinmazlara yakin konumda, E: 1,05 * Cadde cephelidir.
4 _Sahlblnden Bogazliyan ilcesi Carsi Konut (3 Kat (fztl::;l,(r) 548,34 480.000 875 * Benzer imar durumuna sahiptir.
Mahallesi 256 ada 185 izinli) 4 * Henlz teklif gormemistir.

parselde konumludur.

* Piyasa degerinin lzerinde istenmektedir.
* Pazarlik payi orani yiksektir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede yapilan gériismelerde tasinmazin Bogazliyan ilgesi yerlesim alaninin bitiminde konumlu
olmasina ragmen Bogazliyan Devlet Hastanesi’'ne olan yakinhiginin etkisi ile 500-550 TL/m? araliginda satilabilecegi bilgisi alinmistir. Bélgede faaliyet
gosteren miteahhitlerle yapilan gériismelerde arsa alim-satiminin kisitl oldugu ve genellikle kat karsiligi icin ticaret alanlarinin ve yiksek katli konut
alanlarinin tercih edildigi bilgisi alinmistir.
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Konut Emsalleri / Satilik

Satis Fiyati
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi  Satis Durumu  Briit Alan (m?) () i/ (TL/m?) Konu Taginmaza Goére Degerlendirme
m
Degerleme konusu %
Yarol Emlak tasinmaza yakin konumda, Satilmig " gi:?;f:;:mdadlr'

1 0544 214 14 16 Mevlana Mahalllle5|.nde Konut (Yak.!a$lk 1yl 150 450.000 3.000 % 1. katta konumludur.
sokak Uzerinde once) " .
konumludur. 5 yillik binada konumludur.
Degerleme konusu * Benzer konumdadir.

- tasinmaza yakin konumda, * 3+1 dairedir.

2 _Sahlblnden Baglarbasi Mahallesi  Konut (fztlgl,(r) 190 775.000 4.079 * Girig katta konumludur.
Gokge Sokak’ta y * 3 yillik binada konumludur.
konumludur. * Pazarhk pay! bulunmaktadir.
Deger] K * Daha avantajli konumdadir.

Sahibinden tae;g:r;(;rzr;e akin kom(:r:lijsau Satilik * 3+1 dairedir.
3 ? Y .. .7 Konut 170 825.000 4.853 * 2. katta konumludur.
- CGarst Mahallesi Hirriyet (1 aydir) .
Caddesinde konumludur * Yeni binada konumludur.
' * Pazarhk payi bulunmaktadir.
Degerleme konusu * Benzer konumdadir.
tasinmaza yakin konumda, * 3+1 dairedir.

4 ;22&' gﬂallz 16 Mevlana Mahallesi  Konut (1 Ez]:l;l;lr) 180 800.000 4.444 * 1. katta konumludur.
Caglayan Sokak’ta * Yeni binada konumludur.
konumludur. * Pazarlik payl bulunmaktadir.

Degerlendirme:

e Bolgede yapilan satislar incelendiginde degerleme konusu tasinmaz lzerinde gelistirilmesi muhtemel projede konumlu olacak konutlara emsal teskil
edebilecek gayrimenkuller tespit edilmis ve bolgede satis yapan emlak ofisi ve mulk sahipleriyle géristlmstir. Bélgedeki konut satislarinda bulundugu
binanin durumu ve yasi, kullanim alani, konumu gibi etkenler etkilidir. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu cadde veya sokagin durumu, kapali
alani, konumu ve cephesi vb. dzellikleri dikkate alindiginda yeni konut yapilmasi durumunda degerleme tarihi itibariyla konut m? birim fiyatlarinin
4.500-4.750 TL/m?araliginda olabilecegi degerlendirilmistir.
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Emsal Krokisi

Degerleme Konusu Tasinmaz

Arsa Emsalleri — 1 ve 3 No.lu Emsaller
Arsa Emsalleri — 2 No.lu Emsal
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Arsa;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 429 657 445 875
© _ Pazarlik Pay 0% -10% -5% -10%
g x % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
t'n,u :g *_E Satis Kosullari 0% 0% 0% -10%
<_§t = g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullan 40% 0% 0% 0%
. Konum 10% 0% 15% -20%

E = % Yapilagsma Hakki 0% 0% 0% 0%
§,,§ S vz Olcimi -15% -10% 5% -10%
& > 3 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 571 532 465 496

Konut;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilan Etmenler

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 3.000 4.079 4.853 4.444
© _ Pazarlik Pay: 0% -5% -5% -5%
g x % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
m',“ :g *_E Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
?% > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 40% 0% 0% 0%
. Konum 0% 0% -5% 0%
8 =T Binavag/Kalitesi 10% 10% 0% 0%
g,, :g ‘—E Bulundugu Kat/Manzara 10% 10% 0% 0%
€ > 3 Kullanim Alani 0% 0% 5% 0%
Konfor Kosullan 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik o6zellikleri, benzer
nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, ¢evre Ozellikleri, altyapisi, gergeklestirilen SWOT
analizi ve llkenin ekonomik durumu goz 6niinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gore olumlu olumsuz Ozellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz igin deger takdiri

asagidaki gibi yapilmistir.

ARSA DEGERI

Ada/Parsel Yiiz Olgiimii (m?) Birim Deger (TL/m?) Arsa Degeri (TL)
591 ada 1 parsel 545 3.575.000
TOPLAM DEGERI 3.575.000
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Maliyet Yaklasimi
Bu degerleme ¢alismasinda maliyet yaklasimi uygulanmamistir.
Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmaz igin satis emsal arastirmasi verileri ile gelir indirgeme yaklasim yontemi olan
indirgenmis Nakit Akisi Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Gelir yaklasiminda mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi yapilmaktadir. Gelistirme
yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa lizerine mevcut imar durumu cergevesinde
en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa Uizerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina
dusen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Projesi belli olan bos arsanin ya da insa asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayli olan mimari projesi
ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akis tablosu olusturulmaktadir. Bos
arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman yirirliikte olan mevcut imar plani kosullarina gore
kendi 6ngorusi ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.

Bu degerleme calismasinda indirgenmis nakit akisi yontemi uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazin
Gzerinde konut projeksiyonu gelistirilmistir. Asagida yer alan varsayimlarin herhangi birinin degismesi
durumunda bulunacak degerlerin farkh olacagi muhakkaktir.

indirgeme Orani Hesaplamasi

Tahmini nakit akiglarini indirgemek icin kullanilan indirgeme oraninin hem paranin zaman degerini hem de
varligin nakit akis tlrlyle ve gelecekteki faaliyetleriyle ilgili riskleri yansitmasi gerekli gorilmektedir.
Degerleme calismasinda indirgeme orani kullanilirken toplama yontemi uygun goridlmdistir. Uluslararasi
Degerleme Standartlari dogrultusunda indirgeme orani hesaplanirken;

e Kullanilan nakit akiglarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

e Degerlenen varligin tird,

e Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlari,

e Varligin cografi konumunu ve/veya islem gérecegi pazarlarin konumu,
e Varligin 6mriinii/vadesini ve girdilerin tutarhhig,

o Kullanilan nakit akislarinin tird,

e Uygulanan deger esaslari dikkate alinmistir.

Toplama yéntemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina gére hesaplanmistir. Risksiz
faiz orani olarak, nakit akisinin sdresi ile uyumlu olacak sekilde 10 yillik TL bazli tahvilin son 5 yillik ortalamasi
dikkate alinmistir. Konu gayrimenkuliin yer aldig piyasa ve gayrimenkuliin riski dikkate alinarak, projeksiyon
sliresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna gore;

Risksiz faiz orani: %16,39
Risk primi: %3,61

indirgeme orani: %20 olarak hesaplanmustir.

29



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

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme g¢alismasi icin bolgede yapilan arastirmalarda,

-9.500 m? y(z 6lcimiine sahip benzer imar durumuna sahip arsadan elde edilecek hasilattan arsa sahibi %15
pay alacak sekilde olabilecegi duslintilmektedir.

-5.000 m? y(z 6lgimine sahip benzer imar durumuna sahip arsadan elde edilecek hasilattan arsa sahibi %10
pay alacak sekilde olabilecegi duslinlilmektedir.

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri

= S8z konusu proje alaninda 8.952,22 m? kapali alanli konut alani insa edilecegi 6ngorilmustur.
=  Sektorel piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar yapilmistir.

= Proje kapsaminda 6ngorilen maliyetler on fizibilite maliyetleri olup kesin uygulama projelerinin
olusturulmasindan itibaren bu maliyetlerin degisebilecegi 6ngoriilmektedir.

= Tim 6demelerin pesin yapildig varsayilimistir.

= Arsa alim bedeli projeksiyonlara dahil edilmemistir.

* insaatin ikinci yilda tamamlanacagi, insaatin baslamasiyla satislarin baslayacagi éngorilmustir.
= Konut alanlarinda ilk yil satis birim fiyati 4.700 TL/m? olarak 6ngérilmustir.

= 2 yilvadeli TL tahvilinin son 5 yillik ortalama getirisi olan %16,39 risksiz getiri orani olarak kabul
edilmis olup risk priminin eklenmesi ile indirgeme orani %20 olarak hesaplanmistir. Konu
gayrimenkulliin yer aldig1 piyasa ve gayrimenkullin riski dikkate alinarak, projeksiyon siresi
boyunca risk primi belirlenmistir.

= Yapi maliyetinin %8’i altyapi maliyeti, %1,5'u ¢evre tanzimi ve peyzaj maliyetleri ve bu
maliyetler de dahil olmak lizere toplam insaat maliyetinin %5’i proje genel giderleri olarak
alinmistir.

= Pazarlama gideri toplam gelirlerin %2’si olarak alinmistir.

= Artis oranlari icin TCMB tarafindan yayimlanan Piyasa Katilimcilari Anketi dikkate alinmis olup
oranlar asagida yer almaktadir.

Artig Oranlari

Fiyat Artig Orani (1. Yil) 28,50%
Fiyat Artig Orani (2. Yil) 17,75%
Fiyat Artis Orani (3. Yil) 14,75%
Fiyat Artis Orani (4. Yil) 12,00%

= Gayrimenkullin bitiin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandigi varsayilmistir.

Ada/Parsel No 591 ada 1 parsel
imar Durumu Konut Alani
Emsale Konu Parsel Alani (m?) 6.558,40
TAKS 0,35
Emsal / KAKS 1,05
Toplam Taban Alani (m?) 2.295,44
Emsale Dahil Alani (m?) 6.886,32
Emsal Harici Katsayisi 30%
Toplam insaat Alani (m?) 8.952,22
Toplam insaat Alani (m?) 8.952,22
Konut Alani (m?) 8.952,22
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insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan (m?) Birim insaat Maliyeti (TL/m?) Maliyet (TL)
Konut Fonksiyonu 8.952,22 3.000 26.856.648
Ortak Alan 175,00 1.000 175.000
Otopark Alani 770,00 1.000 770.000
Toplam 9.897,22 27.801.648

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 27.801.648
Altyap1 Maliyeti 2.224.132
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 417.025
Proje Genel Giderleri 1.522.140

Toplam (TL) 31.964.945

Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 27/05/2022 27/05/2023
Oran 0% 100%
Maliyet (TL) 0 31.964.945

Konut Fonksiyonu
Birim Satis Degeri (TL) 4.700,00

Proje Nakit Akisi (TL)

Konut Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?2) 8.952,22 8.952,22 8.952,22
Satis Orani (%) 0,00% 40,00% 60,00%
Satilan Alan (m?) - 3.580,89 5.371,33
Birim Satis Degeri (TL/m?) 4.700,00 6.039,50
Toplam Konut Gelirleri 0 16.830.166 32.440.145
Proje Toplam Gelirleri 0 16.830.166 32.440.145
insaat Maliyeti 0 31.964.945 0
Pazarlama Gideri 0 336.603 648.803

Net Nakit Akislari (0] -15.471.382 31.791.342
Arsa Sahibi 10%
Miteahhit 90%

Degerleme Tablosu-Proje

Risksiz Getiri Orani 16,39% 16,39% 16,39%
Risk Primi 3,11% 3,61% 4,11%
indirgeme Orani 19,50% 20,00% 20,50%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 9.304.829 9.173.478 9.043.983
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 9.300.000 9.170.000 9.040.000
Arsa Degeri (TL) 3.580.000

Birim Yaklasik Arsa Degeri (TL/m?) 545
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7.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Uzerinde proje gelistirilen taginmazin bos arsa degeri 3.580.000 TL, projenin bugiinkii degeri ise 9.170.000 TL
olarak hesaplanmistir.

7.5 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 tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Konut Alan1” amacgli
kullanimidir.

7.6 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 tasinmaz igin %8 KDV uygulamasi yapiimistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 18%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 8%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

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

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

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

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

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

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

32



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

SIiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 8

ANALiZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESi ve SONUC




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

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

B6lim 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 yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul “Arsa” vasfinda olup tasinmaz tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
Tasinmazin net parsel olmasi ve cins tashihi’nin yapilmasi sebebiyle yasal siiregleri tamamlanmistir

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 gayrimenkulliin degerini dogrudan ve onemli 6lglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari hari¢ devredilebilmesi konusunda engelleyici
herhangi bir sinir bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz “Arsa” niteliginde olup alimindan itibaren lzerinde 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 tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

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

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

Yaklasim TL
Pazar Yaklagimi 3.575.000
Gelir Yaklagimi 3.580.000

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan milk, pazarda gercgeklestirilen benzer milklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimistir.

Gelir yaklagsiminda ise bolgedeki yapilan piyasa arastirmalari neticesinde degerleme konusu taginmazin imar
durumu dikkate alinarak proje degeri tespit edilmistir. Ayrica bolgedeki hasilat paylasimi orani ile arsa degeri
tespit edilmistir.
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Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, satilik/satilmis emsal bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle pazar
yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.04.2022

Pazar Degeri (KDV Harig) 3.575.000.-TL Ugmilyonbesyiizyetmisbesbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 3.861.000.-TL Ugmilyonsekizytizaltmisbirbin.-TL
Tugce Nur YILDIZ Bilge SEVILENGUL Simge SEVIN, MRICS
Degerleme Uzman Yardimcisi  Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 411042 Lisans no: 402484 Lisans no: 401772
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Ek 1: Takyidat Belgesi

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

fapunun khisayoly

Tarih: 27-4-2022-11:56

t/;

Tapu Kaydi (Aktif Malikler icin Detayli - SBi var)

TAPU KAYIT BiLGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 591/1
Tasinmaz Kimlik No: 87471189 AT Yiizélgiim(mz2): 6558.40
il/ilge: YOZGAT/BOGAZLIYAN Bafimsiz Boliim Nitelik:
Kurum Adi: Bogazlyan Bagimsiz Balim Briit
Mahalle/Koy Ad: YENIDOGAN Mah. YiizOlgdmil:
Mevkii: N Bagimsiz Bolim Net
. - YiizOlgiimii:
Cilt/Sayfa No: 30/2909 =
-~ AKGT Blok/Kat/Giris/BBNo:
it Durum: i
y Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Arsa
MOULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
287857273 (SN:7760233) KAYSERI SEKER - 11 6558.40 6558.40 imar (TSM) -
FABRIKASI ANONIM SIRKETI V 18-12-2014
5186

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) _I8DnweaEJA kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

1/2
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Ek 2: imar Durumu
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Ek 3: Fotograflar
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Ek 4: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi

Tugce Nur YILDIZ

Dogum Yeri, Tarihi

Ankara, 07.07.1994

Meslegi

Harita Mihendisi

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Egitim Durumu

Lisans

Karadeniz Teknik Universitesi / Miihendislik Fakiiltesi / Harita Miihendisligi B&limii / 2012

—2016

Yiiksek Lisans

Eskisehir Teknik Universitesi / Yer ve Uzay Bilimleri / Uzaktan Algilama ve Cografi Bilgi

Sistemleri / 2019 — 2022

is Tecriibesi

09.2020- ... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Sertifikalar

SPK Lisansi, No:411042

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 Bilge SEVILENGUL

Dogum Yeri, Tarihi GiUmishane, 27.03.1986

Meslegi Harita Mihendisi
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Yonetici
Lisans

KaradenizTeknik Universitesi / Miihendislik Fakiiltesi / Harita Miihendisligi / 2005 — 2010
Egitim Durumu Viyana Teknik Universitesi / Erasmus / 2009
Yiiksek Lisans

Ankara Universitesi / Sosyal Bilimler Fakiiltesi / Tasinmaz Mal Degerleme / 2015-

2019-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yénetici/Ozel Projeler

2016- 2019 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yénetici Yardimcisi/Ozel Projeler
i Tecribes 2013-2016 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. E'r‘i‘f:::r Degerleme Uzmani/Ozel

2010-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Degerleme Uzmani/Ozel Projeler
Sertifikalar SPK Lisansi, No:402484
Yabanci Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cergevesinde uzmanin hazirladig1 degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Adi ve Soyadi

Simge SEVIN

Dogum Yeri, Tarihi

Dogubeyazit, 17.01.1983

Meslegi

Sehir ve Bolge Plancisi

Pozisyon

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

Egitim Durumu

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

Bahgesehir Universitesi / isletme (2019)

2010-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Madur
is Tecriibesi
2008- 2010 Bige insaat Sehir Plancisi
2006- 2008 Kent Yapi 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 hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Ek 5: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

WS

Tarih : 16.11.2018

ASEK

Levent HANLIOGLU
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU

B

Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

No : 411042

GAYRIMENKUL DEGERLEME LIiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Tligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Tugge Nur YILDIZ

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

4

Tuba ERTUGAY YILDIZ
GENEL MUDUR
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@SPL B

Piyasasi

Dizenlenme Tarihi: 2,09.2019 Belge No: 402484

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Qayrimenkul Degerleme Lisansi almaya hak kazanmigtir.

| A tgensg M

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA SINAV VE SiCIL MUDORU GENEL MUDOR VE YONETIM KURULU OYESI
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R

Sermaye Piyasast
Lisanslama Sicil ve Ediim Kurulusu

Tarih : 05.04.2018 No: 401772

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar I¢in
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Simge SEVIN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

AL s

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL. MUDURU GENEL MUDUR
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I\

MESLEKiI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 19.11.2019 Belge No: 2019-01.2295

Sayin Bilge KALYONCU
(T.C. Kimlik No: 20444596914 - Lisans No: 402484 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolline iliskin 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

=

=

TDUB

MESLEKi TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 28.11.2019 Belge No: 2019-01.2414

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

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecrlibenin kontrolline iliskin 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 Basgkan
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