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1.1 Talep Tarihi
Bu rapor 08.11.2019 tarihinde talep edilmistir.

1.2 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor 07.01.2020 tarthinde 2019 SPM-BRMEN 02 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.3  Rapor Tiirii
Tagmmazin giiniimiiz piyasa kogullannda Tork Lirast (TL) cinsinden nakit karsih@ Pazar Degerinin
belirlenmesi amact ile hazirlanan degerleme raporudur,

1.4 Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Sovadlan
Bu rapor; taginmaz mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-kuruluglardan elde edilen
bilgilerden faydalamlarak ve farklt degerleme yontemlerinden clde edilen sonuclann bir arada
yorumlanmast sonucunda hazirlanmigor, Sirketimiz Gayrimenkul Degerleme Uzmant Merve AYGAR
tarafindan hazirlanmug ve Sorumlu Degerleme Uzmant Ebru OZ tarafindan kontrol edilmistir. Raporu
hazirlayvan ve kontrol eden degerleme uzmanlarina ait Szgegmisler rapor ekindedir.

L5 Sorumlu Degerleme Uzmanim Adi ve Soyadi
Ebru OFZ (SPK lisans no:400222/31.01, 2003)

1.6 Degerleme Tarihi
Bu degerleme raporu. 15.11.2019 tarihinde taginmaz mahallinde yapilan saha incelemesine istinaden

hazirlanmustir.

1.7 Dayanak Sozlesmesinin tarih ve numarasi
Tagmmazin degerleme gahsmasi ile ilgili, Lal Gayrimenkul Degerleme ve Mitsavirlik A.S ile Birlik
Mensucat Ticaret Ve Sanayi Isletmesi A.S. arasinda 08.11.2019 tarihli sézlesme bulunmaktadir,

1.8 Raporu Talep Eden Kisi/Kurum o 1
Bu degerleme raporu BIRLIK MENSUCAT TICARET VE SANAYT ISLETMESI A.S. icin tek
niisha elarak hazirlannustir.

1.9 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul’iin Posta Adresi
Osman Kavuncu Mh. Orta Sanayi Bélgesi, Mensucat Cd. No:22 Melikpazi'K AYSERI

1.10. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamip

Hazirlanmadigana iliskin Agiklama

Bu rapor, Sermaye Piyvasasi Kurolu'nun Seri VIII, No: 35 savil “Sermaye Pivasasi Mevzual
Gergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalarma
TNigkin Esaslar Hakkinda Teblig™ hikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil karannda
yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar™ cercevesinde ve Sermaye
Piyasasi Kurulundan 01.02.2017 tarih. 29966 sayih Resmi Gazetede yavimlanan [11-62.1 savili
“Sermaye Pivasasinda Degerleme Standartlart [Hakkinda Tebliz™ hikiimleri esas olmak iizere
hazrlanmistir,

1.11 Degerleme Konusu Gayrimenkul Icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapitan Son Ug Degerleme Raporuna lliskin Bilgi

2017 5PK 04 Rapor Numarast ile 06.06.201 7 tarihinde 1. Rapor,
2018 SPM-BRMEN 01 Rapor Numaras: ile 20.07.2018 tarihinde 2. Rapor.
2019 SPM-BRMEN 01 Rapor Numaras: ile 23.01.2019 tarihinde 3. Rapor diizenlenmistir,

.".
™ A |
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2.1 Degerleme Firmas: Unvam ve Adresi

ITilihazirda Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9Km. Ne:266 B Blok Kat:s No:S8 06510

Cankaya/ ANKARA agik adresinde faaliyetini siirdiiren Lal Gayrimenkul Degerleme Miis. A.S.

14.03.2007/6765 tarih/sayil Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde vayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine
gire ckspertiz, degerleme olarak tammlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmustur.

Sermaye Piyvasast Kurulunun Seri: VI No:35 savil “Sermave Pivasast Mevzuatt Cercevesinde
(rayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeve Almmalarna
[liskin Lsaslar Hakkinda Teblig® yergevesinde, Kurul Karar Orpani'nin 21.09.2007 tarih ve 34/982
say1ll toplantisinda, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek tizere listeve alinmistir,

Bankacihk Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDE) 27.01.2011 arih ve 4030 savili karan ile
Sirketimize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Taalivetleri
Hakkinda Yonetmeligin (Yonctmelik) 11 inei maddesine istinaden bankalara Yoénetmeligin 4 finci
maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gavrimenkule bagh hak ve
tavdalarin degerlemesi’ hizmeti verme vetkisi verilmistir.

Sirketimiz TURKAK Onayli 05.01.2011 tarihli IS0 9001 2008 ve 05.01.2018 tarihli ISO 9001 2015
Kalite Yonetim Sistemi Belgesine ve 04.03.2018 tarihli TURKAK onayh 1SO 27001 Bilgi Giivenligi
Yonetim Sistemi Belgesine sahiptir,

2.2 Miisterivi Tamtier Bilgiler ve Adresi
Bu degerleme raporu,  Osman Kavuncu Mh, Orta Sanavi Boélgesi, Mensueat Cd. No:7
Melikgazi/KAYSLERI posta adresinde konumlu. Birlik Mensucat Ticaret ve Sanayi isletmesi ALS,
icin tek asil niisha{ lirkee) olarak haarlanmistir,

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami — Varsa Getirilen Sinirlamalar
Bu degerleme raporu misterinin talebi dogrultusunda, Kayseri 1li Melikgazi Ileesi Demircivazist
Mahallesi 1553 Ada 2600 Parselde konumlu “Pamuklu Dokuma Fabrikas: Isletmesi ve Binasi ve
Arsast”™ kullammli tagmmazn  giincel pazar degerinin tespiti amacivla  hasdanmistir,  Rapor
kapsaminda miisteri tlaralindan sadece payrimenkul degerlemesi istenmis olup  herhangi  bir
stnirlandirma olmamistir. Tapu kavit belgesindeki teferruat listesinin degerlemesi is bu rapora konu
degildir.

24  Degerlemenin Taminm - Kapsami Ve Varsayimlar

Degerleme raporu hazirlanmasinda gayrimenkul pivasasimin ve iilkedeki sosyo-ckonomik kosullann
meveut durumu, gayrimenkuliin bulundugu ver, bélgenin vapilagma tarz, all vap ve ulasim
imkdnlari, caddeye olan cephesi. alan ve konumu, yvapinmn insaat sistemi, vagi. is¢ilik ve malzeme
kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tiim dzellikleri, tiim olumlu ve olumsuz
faktorler, dikkate alinmg, mevkide detaylt pivasa arastnlmast yvapilmis,  miisteriden-resmi
kurumlardan edinilen bilgi ve helgelerin usuliing uvgun ve dogru oldugu kabul edilerek tasinmazin
Pazar degeri takdir edilmistir, [s bu tanim asagida aciklanmistir,

Pazar degeri: Bir varhk veya vilklmliliigiin, uygun pazarlama faalivetleri sonucunda. istekli bir
sahier ve astekli bir alier arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama alunda
kalmaksizin hareket ettiklerl, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibarivla el degistirmesinde
kullanilacak tahmini tutardur,

LAL Gayrimenkuol Dregerleme ve Mbsavirl IJ.,E Ehk I_,I'I!_ ]{.lﬂ
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Deger takdir edilirken asagidaki kosullarin gecerliligi kabul edilmistir:

Raportanan gayrimenkuliin tirii ile ileili olarak meveul bir pazar bulunmaktadir ve serbest
pivasa kogullar gegerlidir,

Alier ve saticn satisin gergeklesmesi igin isteklidirler, makul ve mantikl, ivi nivetle ve
kendilerine azami Fayda saglayacag sekilde hareket ctmektedir.

Alier ve sabier gayrimenkul ve piyasa ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve bu nedenle
zaman dénemli bir faktér degildir.

Alier ve satier baskr halinde degildir ve gayrimenkule serbest pivasa kosullar disinda bir fivat
verilmesine neden olacak bir iligkileri voktur,

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak vapdmakiadir,

Crayrimenkuliin alim-satim igin gerekebilecek linansman pivasa faiz oranlan iizerinden
gergeklesecektir,

Miilkiyetin sorumlu ve yetkin bir ydnelimin elinde oldugu.

Miigteriden we resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uyeun, dogru ve
giivenilir oldugu.

Konu galigma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum ve bilgi olmadigi.

Raporda aksi belirtilmedikge miilk Gzerindeki uygulamalarnin tim yasa ve vinetmeliklere, imar
planlarina. yasal ve teknik kisitlamalara uygon oldugu,

Gerekli tiim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger vasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya tzel
kurum-kuruluglardan, bu raporda deger takdirinin davandinldigr kullammlar icin alindifin ve
venilenebilecegi,

Raporda aksi belirtilmedikge, arazi tizerindeki yapilandimalarin parsel sirlan icinde kaldig
ve herhangi bir tecaviiz olmadif,

Miilk daha degerli veya daha az degerli kilahilecek, miilkiin zemin alumn veya yaplarin sakl
veya gdriniir olmayan sartlan icermedigi,

Vergi vb, sorununun bulunmadigr. varsayilmustur,

Raporda agiklanan konular digmda aksi beyan edilmedikge miilkiin tapusu pazarlanabilir ve
gecerli oldugu,

Segilen karsilastirilabilir drneklerin degerlemeye konu gayvrimenkul ile ortak temel dzelliklere
sahip oldugu.

Segilen kargilagtimlabilir 6rneklere ail verilerin. fivat ditzelimelerinin vapilmasinda, aiinfimiiz
sosyo-ckonomik kosullarinin gegerli oldugu.

Ddviz kurlar sabit ve enflasvon etkisinde oldugu kabul edilmistir.,

Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel degisiklikler rapordaki
analizlerin, takdir edilen degerlerin ve yorumlanin degismesine vol agabilir,

Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve vapilandirmalar arasindaki paylagimi, arsalar
ve ingai yatrimlarin ayr1 ayn sabiging esas alinabilecek degerler anlaminda olmayip tasinmazin
toplam degerinin olusumuna 151k tutmak {ivere verilmis fiktit bivikliklerdir, Arazi ve
vapilandirmalar i¢in  tahsis edilen ayr degerler herhangi baska bir degerleme icin
kullamImamalidir.

Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri aksi raporda belirtilmedikee miilkiin biitiini igin
gegerlidir. Bu deferin oransal olarak, biflinerek dagitilmasi. rapor iceriginde ElCIkld]'ll‘J'l:.Ed]}_,,]
takdirde. degeri gecersiz kilar. ,'

'\\.
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Degerleme firmasiin onayt ve rizast olmadan bu rapor igetidinin timil veya bir kismi
(ozellikle degere iligkin sonuglar, degerleme uzmaninin kimligh, bagh oldugu firma) reklam,
halkla iliskiler, haberler veya diger medva yoluvla kamuoyuna agiklanip yavinlanamaz.
Highir yasal tamm veya teknik dlgtim verilmediginde, degerleme uzmam miilkiin arsa alan ve
fiziksel boyutlan icin kamu kuruluglanmm cizimlerine basvurur, Bir kadastral Glctim bu
bilginin dogru olmadigint ortaya koydugu takdirde. degerlemenin diizeltilmesi gerckebilir.
Rapora dahil edilen gelecefe yinelik tahmin ve projeksivonlar veya isletme tahminleri, giincel
piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz-talep faktérleri, devaml ve istikrarh bir ekonomive
dayahidi.  Dolayisiyla bu sartlar, gelecckteki  ckonomik  gostergelere  gire  degisiklik
uosterebilir,
Rapora dahil edilen tablo ve ekler girselliging artrmak igin kullamlmustie, Bu tiie bilgilerin
baska amacla kullanmlmamas gerekmektedir.
Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadarivla dogrudur.
Rapordaki analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsavimlar ve smmrlayicr kosullarla
kisitlanmastir,
Rapor taratsiz ve dnvargisiz prolesyonel analiz fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Raporun dnceden belirlenmis sonuglann elde edilmesine yénelik olarak hazrlanmamastir,
Raporda belirtilenler disinda hic kimse bu raporun hazrlanmasinda mesleki bir vardunda
bulunmamstir,
Degerlenme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi voktur.
Degerleme Uzmanimin raporu hazirlatanlarla, miilk sahibi ile ve rapor kullanieilan ile kisisel
birilgisi ve baglantist bulunmamaktadir,
Degerleme  Uzmammn raporun  konusunu  olusturan  gayrimenkuller veya ilgili taratlar
hakkinda hichir én vargis) bulunmamaktadir,
Degerleme Uzmaninin ficreti raporun herhangi bir biliimiine, analiz ve fikir sonuglarina bagl
degildir.
Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina géire gergeklestirilmistir.
Degerleme Uzmam LAL Gayrimenkul Degerlete ve Miig. A.S.nin belirttigi asgari mesleki
egitim gartlarma ve tlecriibesine haizdir.
Degerleme Uzmanmnin deferlemesi vapilan mitlkiin yeri ve tiri konusunda daha Onceden
denevimlidir.
Degerleme Uzmane, millki, gevreyi ve bilgeyi kisisel olarak incelemis ve denetlemistir, Rapor
gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi, kurum ve kuruluslardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmigtr,
Bu degerleme raporu; Uluslararasi Degerleme Standartlan (UDES) dogrultusunda
hazirlanmistir.
Degerleme galigmasi, degerleme konusu varbiklarda miilkivetle veya vyasal tanmmlarla ilgili
herhangi bir hukuki sorun, takyidat, alacak, ayni hak veva kisitlama olmadigi, bu tiir bir sorun
varsa dahi bu sorunlann czillecegi varsayun ile vapilmigte, Bu nedenle degerleme hesap
analizi asamasinda bu tip hukuki problemler géz ardi edilerck payvrimenkule kiymet takdiri
yapilmistir.
Rapor iginde aksi belirtilmedigi stirece miilkiin iginde veya ¢evresinde herhangi bir tehlikeli,
gevreye zararh madde meveudiveti veva gayrimenkuliin gevreve olumsuy bir etkisi Dlmaliilﬂl
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varsayilarak deferleme galismas: yapumistir, Degerleme uzmant bu gibi maddeleri meydana
cikartmak iein gerekli niteliklere sahip degildir. Milkiin iginde depolanan veya miilkivetteki
binalarmn pargast durumundaki tehlikeli veva gevreve zararl maddeler miilkiin degerini
etkileyebilir,

Depremsellik incelemes: (laboratuar oraminda) rapor incelemesi disi hipotetik kosul olarak
kabul edilmistir,

3.1 G&}rlmcnkulﬁn hdresr Ul.mml Yal-;m Cevre Ozellikleri
Degerlemeye konu taginmaz Kayseri {1, Melikgazi fleest, Osman Kavuncu Mh, Orla Sanavi Bélgesi

Mensucat Cd. No: 22 adresinde yer almakla olup tapunun 1553 ada 2600 nolu parseline kayithdur,
Degerleme konusu tasinmaza ulagmak igin; Kayser Melikgazi Tlgesi ana arterlerinden olan Osman
Kavuneu Bulvari'ndan Mensucat Caddesi'ne girilir, Mensucat Caddesi 'nde vaklasik 270 metre devam
edildiginde gidig istikametine gére sag kolda kalan degerleme konusu tasinmaza ulasilir,

Tasinmazin bulundugu bilge kiigiik sanavi tesislen geklinde geligim gistermig bir bilgedir, Bilgede
kiigiik sanayi tesisleri yvani sira Orta Anadolu ve hilihaarda laal olmayan Birlik Mensucal (konu
tasinmaz) gibi biiviik sanayi tesisleri de ver almaktadir. Bilge eski sanayi dinamizmini kayvbetmis olup
ig kesimlerinde sanayi tesisleri: hurdacilar, kifnt depoculan ve ikincil sektér kullameilan tarafindan
kullanilmakta veya bos olarak herhangi bir faaliyete konu olmamaktadir, Bilgenin en hareketli aksi
Osman Kavuncu Bulvan akst olup bulvara cephe konumdaki kiiclik sanavi tesisleri dolulugunu
korumalktadir, Ayrica Osman Kavuncu Bulvan-Mensucat Caddesi kesisiminden itibaren i kesimlere
dogru da kilclik sanayi tesislerinin dolulugu dikkat cekmektedir.

Tagmmazin bulundugu bélge gelisim seyvri digtk. modemn hayata agir uyumlanan bir bilgedir,
Bélgenin gelisim seyvrinin yvavas olmasinin bélgedeki tasinmazlann imar haklkimn kisith olmasindan
kaynaklandi@ diisiintilmektedir. Bilgedeki tagimmazlarin biiyiik bir kisnunda yapilagmaya esas emsal
katsayist (KAKS) 0,50 olarak belirlenmistir. Bélge Kayseri 11 Merkezi'ne uzak olmamakla birlikte
gerek ticari fonksiyonlar acisindan, gerek meveul sanayi [aalivetlen acisindan tam anlanuyla gelisim
gisterememistir,

Tagmmazin bulundufu biélgeye toplu tasim imkant meveuttur, Bélgedeki tasinmazlar alt ve lstyam
hizmetlerinden tam olarak istifade edebilmektedir. Taginmaz Kayseri [I Merkezi'nin ana ulasim
akslanindan olan Osman Kavuncu Bulvari'na yalin konumda ver almaktadir. Avrea lasmmaza
yaklagik 350 metre mesatede Osman Kavuncu Bulvarinda tramvay hatti ver almakiadir,

Taginmaz tiim cephelerinden imar yollan ile ¢evrili durumdadir. Buna géire tasmmazin dodusunda
Mensucar Caddesi, bausinda Emekliler Sokak, kuzeyinde Kanarya Sokak, giinevinde isc Ami Sokak
ver almaktadir. Taginmaz gevreleven tiim yollar agik olup asfalt vol niteligindedir.

Merkezi bir bélgede yer alan tasinmaz konum itibarivle birgok bilge ve merkeze vakin konumdadir.
Buna gére tasiimaz Kayseri'nin ana arterlerinden olan Osman Kavuncu Bulvaring 250 metre, Kavseri
Schir Merkezine 3 km., Kayseri Bilyiiksehir Belediyvesi'ne 3.9 km,, Melikgazi Belediyesi'ne 4 km.,
Kayseri Otogarn'na 6 km., Kayseri Havalimam'na 7,1 km. mesafede ver almaktadur.

Tasginmazan bulundugu bilgede Karavollar 6. Bilge Midiirligii, Orta Anadalu Bez Fabrikasi, DST 12
Biilge Midiirligi ve Kayseri Toprak Mahsulleri Ofisi yer almaktadir.
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3.2  Tapu, Takyidat, Plan Proje, Ruhsat, Sema v.b. Dokiimanlar
Tagmmaza ail tapu. lapu kayit. plan, proje, ruhsat, sema vh. dokiimanlar raporun ckindedir.

3.2.1 Tasmmaz Tapu Kayit Bilgileri
TAPU KAYIT BiLGILERI:

ili : KAYSERI

Myesi : MELIKGAZI

Mahallesi ' DEMIRCT YAZISI

Mevkii  KARAMASAT

Pafta No 165

Ada No 1583

Parsel No 2 2600

Alan :69.026.00 m*

Ana Gayr, Niteligi : PAMUKLU DOKUMA FABRIKAST ISLETMEST VE

BINASI VE ARSASI
Bagimsiz Bélim No ;-
Blok -
Kat e
Arsa Payt =14
Bagimsiz Bil. Niteligi : -
Sahibi : BIRLIK MENSUCAT TICARET VE SANAYI

ISLETMESI ANONIM SIRKETI

Yevmive No vASTT

Cilt No 19

Sayla No i AR

Tapu Tarthi : 20.07.1983 (Tlraz [slemi)
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3.2.2 Degerlemesi  Yapilan  Gayrimenkuller Tl Qlgili  Herhangi Bir  Takyvidat
(Devredilebilmesine Iligkin Bir Simrlama) Olup Olmadigi Haklkinda Bilgi, Varsa Siz
Konusu  Gayrimenkuliin - Gayrimenkul Yatinm Ortakhg:  Portfiviine Alinmasina
Sermaye Piyasasi Mevzoah Hilkiimleri Cergevesinde Engel Teskil Fdip Etmedigi
Hakkmdaki Giriis

13.01.2019 tarih, 16:00 saatinde Tapu Kadastro Genel Midiirliigi TAKBIS Portali’ ndan temin edilen

tapu kayit belgelerinden yapilan incelemeye gire degerleme konusu tasmmar iizerinde asagidaki

takyidatlar ver almaktadir.

ipotek-1: 16.04.2013 tarih ve 10860 yevmive numarast ile Yapt ve Kredi Bankast A.S lehine,
11.000.000,00 USD bedelle, yillik % 22 degisken taiz orant ile 1. dereceden ipoteklidir.

Ipotek-2: 03.09.2018 tarih ve 34176 wvevmive numarast ile Yagar KUCUKCALIK Iehine,
6.000.000.00 TL bedelle, villik % 24,50 faiz orant ile 2. dereceden ipoteklidir.

Serh-2: [IK 130/c md. gerefi ipoledin paraya gevrilmesi i¢in takibe pecilmistir. Istanbul 10.1cra
Dairesinin 29012019 tarih 2019/602 sayili resmi yazist ile K 150/C Serhi Tesisi (30/01/2019 tarih,
3369 yvevinive)

Serh-2: Tstanbul 10.Iera Dairesi’nin 29/01/2019 tarih 2019/602 savih yazisi ile satigma gidilmistir,
(30/01/20109 tarih, 3369 vevmiye)

Ustte verilen serhler ile ilgili Miisteri ile vapilan gértismede. konu serhlerin | no.lu ipotedin parava
gevrilmesi ile ilgili oldugu, 1 nolu ipolege esas olan borcun Gdendigi, bu dogrultuda konu serhlerin
hiikiimsiiz oldugu bilgisi almmigtir. Tapu Miidiirlagi ile vapilan gériismede, konu gerhlerin tasinmazin
tasarrufunda kisithhk olusturdugu, tagimmazm herhangi bir sckilde tasarrufa konu olmas) durumunda
ancelikle Gstie belirtilen serhlerin tapu kayitlarindan kaldirilmas) gerek (@i bilgisi alimnustir.

Aymica lapu kayit belgesinde fabrika binasi igin kayit aluna alinmis makineler icin teferruat bilgileri
meveuttur, Milgteri tarafindan sadece gayrimenkul deferlemesi talep edilmis olmast sebebivle tapu
kaydmda yer alan makine-ckipman teferruat listesi degerlemede dikkate alinmanuste, Teferruat listesi
ektedir.

Ustte siralanan tapu incelemeleri ve tasinmaz ile ilgili ulagilan yasal belgeler ¢ercevesinde. Firmamizin
gorligline gire GYO Portfyiine alinmasinda bir cngel bulunmamakiadir, Avnea hukuk danismani
edriisi alinmas tavsive edilmektedir,

TR Y
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3.2.3 Ruhsat — Iskin — Proje - Kadastro Bilgileri

Konu taginmaz ile ilgili yaplan resmi kurum incelemelerinde; Melikgazi Beledivesi Imar
Midiirliigiinden alinan Imar Arsiv Dosyasmda bulunan vapr ruhsati ve vapr kullanma izin belgeleri
asaindaki tabloda siralanmastur,

YaPl RUHSATI
TARIH SAYI VASF| ALAN VERILIS AMACI
04.03.1955| CiLT-3, SYF-1 FARRIKA 204800 2 YEN| YAP|
29.09.1956|CiLT-4, S¥YF-31  |DERQO 510,00 2| YENI YAR|
Y] 729.00 m?
30.06.1956 [CILT-11, S5¥F-46  |DUKKAN 1R2.00 m?|YENI YARI
DEPD 142,00 m?
10,100 1960 CILT-16, 5¥F-45  |FABRIKA 1,467 00 m2|ILAVE YA
02,12.1972|CILT-16, 5¥F-35  |FABRIKA 1,400.00 m2|YENI Y AP
14,12,1972|CILT-16, 5YF-39 |FABRiKA 1,974.00 m?|YEMI YAP|
23.08.1983 [ClLT-s, Svp2g RO 226200 My vapl
KLIMA SAMT. 1,021.00 m?
18101983 CILT-6, S¥E-40  |AMBAR 7.901.00 m*{YEN] ¥AP!
06.03.1584|CILT-1, 5¥F-33 | TERBIYE Binas| 465,00 m’|YENI AP
11.04.1984|CILT-2, 8¥F-17  |FABRIKA 385500 m | YEMI YAPI
11.06.1585|CILT-6, 5YF-2 [DARE BINASI+3IGINAK 1,148.00 | YEMI vap|
18.04.1986]CiLT:4, SYF-9 iIMALATHANE 1,741.00 m || LAVE YAP
VAP KULLANMA IZIN BELGESI
TARIH SAYI VASFI ALAN VERILIS AMACI
27 01.1966|CILT-1, SYF-13  |FV-DUKKAN-DERPQ 1,083.00 m?|YEN] YaR|
24.03.1973|CILT-23, 5¥F-41 |FABRIKA 1,400.00 m?| YENT AP
24.03.1979|CILT-23, SYF-42 |FABRIKA 1,574.00 me|YEM YAP|

BIRLIK MENSUCAT AS. eski iiretim ve hizmet binalarn igin dizenlenmis, onayh vazivet plani,
mimari proje ve yvapt kullanma 1zin belgelerinin meveut olmasi degerlemede dikkate alinmistir. Diger
taraftan Gstte belgeleri verilen yamlann bir kisnu vikiloug durumdadir, Degerleme galismasi saha
tespiti esnasinda parsel simrlannda ver alan vapilar tizerinden vapilmistir,

3.2.4 Tasmmaz imar Durum Bilgisi

Kayseri Melikgazi Belediyesi Imar Mudirliiginde yapilan incelemeye gire degerleme konusu
tasinmaz 1/1000 dlgekli ilge uvgulama imar planida kalmaktadir. Konu plana gore konu tasinmaz:
165 pafta 1553 ada 2600 parsel numaralarna kayith. Konut Disi Kentsel Calisma Alant imarli olup
KAKS: (1530 vapilagma sartlanina sahiptr,

Tagmmazin imar planima gore terkleri ve ihdaslar bulunmaktadir, Melikgasi Beledivesi Tmar
Miidiirliigti'nden alinan bilgive pore tasiomazin  yaklasik olarak terkleri orammda  ihdaslan
bulunmalktadur.

Uygulama imar Plam Konut Disi Kentsel Calisma Alanlari Plan Notlar

e Bu tlr planh yerlerde konut vapilamaz, Bu alanlarda; icerisinde konaklama tesisleri. sosyal ve
kiiltiirel tesisler, ¢evre saghg voniinden tehlike olusturmayan imalathaneler ile patlayiel,
parlayict ve vancr maddeler icermeyen depolarn yapilabilecegi alanlardir.

e Sosval tesisler olarak bu alanlarda; Kamu ve kamu niteligindeki kuruluslara ait - sosyal
mekanlar tesis edilebilir,

« Bu alanlarda Gzel arag park alanlar, 6zel terminal alanlar ve arag servis istasvonlan
vapilabilir. Bu durumda kendi yonetmelik sartlarini da avrica saglar,

') l
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3.3 Degerlemesi Yapilan Tasinmazlarn ilgili Mevzuat Uyarinea Gerekli Tiim
izinlerinin Ahmip-Almmadig;, Projesinin Hazir Ve Onaylannus, insaata
Baslanmasi I¢in Yasal Gerekliligi Olan Tiim Belgelerinin Tam Ve Dogru
Olarak Meveut Olup-Olmadigi Haklanda Bilgi Ve Projenin Gayrimenkul
Yatirnm Ortakh@ Portfoyiine Almmasma Sermave Pivasasi Mevzuati
Hiikiimleri Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadiz Hakkindaki Goriis

l'asinmazlar ile ilgili wlasilan biitiin yasal izin belgeleri madde 3-2'de listelenmistir. Firmamizin
gorligline gire GYQ PortlByiine almmasinda bir engel bulunmamaktadir. Ayrica hukuk damgman
giriisi alinmas tavsive edilmektedir,

34 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile flgili Varsa Son Ug Yilhik Dinemde
Gergeklesen Alm-Satim  Islemlerine Ve  Gayrimenkuliin  Hukuki
Durumunda (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma vh.)
Meydana Gelen Degisikliklere iliskin Bilgiler

Degerlemesi yaplan gayrimenkul ile ilgih Melikgas Belediyesi, Tapu Midiirligi ve Kadastro
Mudiirliigii'nde yvapilan incelemeye gire konu tasinmar son e vilhk dinemde herhangi bir alim-
satim islemine konu olmamistir, Tasinmazin tapu kavitlarida K 150/ md, serhleri bulunmalktadir.
Konu serhler ile ilgili Misteri ile vaplan girismede, konu serhlerin banka ipoteginin paraya
gevrilmesi ile ilgili oldugu, ipole@e esas olan borcun Gdendigi, bu dogrultuda konu serhlerin
hiikiimstiz oldugu bilgisi alinmistr. Tapu Midirligt ile yapilan gériismede. konu serhlerin
tasinmazin tasarrufunda Kisithhk olugturdugu, tasinmazin herhangi bhir sekilde tasarrufa konu olmas:
durumunda dneelikle serhlerin tapu kayvatlarnindan kaldinlmas: gerektii bilgisi alinmiste.

3.5 Degerlemesi Yapilan Projeler Yapr Denetim Kurulusu ile ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgiler
Degerlemeye konu tagimmaz tizerinde ver alan yapilar 29,06.2001 tarihinden dnce yapilnus olmalan
sebebiyle konu tasinmazlar 29/06/2001 tarih, 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN
hitkiimlerinden muatr,

3.6 FEger Belirli Bir Projeye istinaden De@erleme Yapihiyorsa, Projeye iliskin
Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Stz Konusu Degerin Tamamen Meveut Projeye
iliskin Olduguna Ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkli Olabilecegine lliskin Aciklama

Degerlemesi vapilan gavrimenkuller ile ilgili Melikpazi Beledivesi. Tapu Midirligii. Kadastro
Mudirliigii ve tasinmazlarin bulundugu konum ve cevresinde gerekli arastirma ve incelemeler
vaptlmistir. Tasinmazlar meveut imar-vapilasma haklan ve meveut kullanim drellikleri dogrultusunda
degerlendirilmistir. Arastirma ve incelemelenimiz diginda tasinmazlar ile ilaili hazirlanmis, tarafimiza
ibraz edilmis avrica bir plan‘proje bulunmamaktadir. Bu cergevede tasinmazlar ile ilgili hazirlanan is
bu degerleme raporu taginmazlann meveut drelliklerine iligkindir. Farkll bir plan/proje uygulanmas
durumunda analiz ve degerleme sonuglan farkh olabilecekrir,
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4.1 Meveut Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyvasasimin Analizi, Mevcut
Trendler Ve  Dayanak Veriler
CGaynmenkul ve Gayrimenkul Yanrim Ortakhigt Dernegi (GYODER) nin Tirkiye Gayrimenkul
Sekiori 2019 2. Ceyrek Raporuna gore; 2019 wvili ikinei geyredine bakacak olursak, gerek kiiresel
serek lilke bazinda bir dnecki vilin ekonomik ve sosyval pelismelerinin yansimalanmn devam ettigi
giriilmektedir. Kiiresel olarak ingaat ve konul sekidriine baktuifimizda 1se asafidaki hususlar dikkat

cekemektedir,

Gayrimenkul sektdriintin dnemli gostergelerinden binist olan konut satislan rakamlanna bakildifinda
isc her ttrlli dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam eltigi gériilmektedir. Konut satislar
2013 yilinda 1.157.190 adet, 2004 vihnda 1.165.381 olarak gerceklesmis, 2015 yilinda ise viikselisini
strdiirerek 1.289.320 adel sayisina ulasmastir,

2016 yilinda ise gerck Tirkive'nin igeride vasadifm sistemil riskler gerekse kiiresel olarak vasanan
sorunlara ragmen konut satis rakamlan yeni bir rekoru isaret ederek 1,341,433 savisma ulasilmistir,
2017 senesinde ise konul saug sayist 1409314 adet olarak gerceklesirken, 2018 yilinda sz konusu
rakam 1.375.398 adet olmustur,

2018 yihmun ilk alte aylik déneminde yaklagik 646 bin konut satigt olurken 2019 yihmin ilk alt aylik
dineminde ise konut satislart 305 bin 796 adel olarak gerceklesmistir. Yaklagik yiize 22 diizeyinde
vasanan bu gerilemede dzellikle aym démemde vitzde 59 oranmda diisiis gisteren ipotekli satislar etkili
olmustur.

2012 wilinda yapilan “yabanecr uyruklu kisilere’ tasimmar saus ile ilgili ditvenleme sonrasinda basta
konut olmak lizere difer tasinmaz gesitlerinde de ciddi bir yabanc ilgisi vasanmaya baslanustir.
Yabane1 tabiiveti percek wve tiizel kigilerin Tirkive'de gayrimenkul almasi ile ilgili yaplan bu
diizenlemeden sonra artan ilgi oturma 12ni ve vatandashk verilmesi ile zirve vapms giriinmektedir.

2011 ile 2018 yullart arasinda vabanci yatimmeilar vaklagik 29 milyar dolarhik tasimmaz {ilkemizden
alarak doéviz kazandirmugtie. 2015 yilm da 22.830 yabaner tagimmaz alirken 2016 yvilinda rakam 18.189
olmus 2017 vilinda artan ilgivlebbirlikie tekrar 22.234 adete ¢ikan rakam 2018 vilinda luzl bir sekilde
viikselerck 39,663 adet olmustur, Benzer artis egilimi 2019 yilimn ilk vansinda da stirmiistiir,

2019 Ocak ayt ile Haziran arasinda yabanc uyruklu kigilere vamlan konut satis sayist yaklasik 20 bin
adete ulasarak bir Oneeki yihn avm diénemine wire yiizde 69 diizeyinde bir artis vakalamustir,
Vatandashk konusunda yapilan ditzenleme ile limitin 230 bin dolara distirilmesi ve déviz kurunda
yaganan artig yabancilarin 1lgilisini daha da artirnug gorinmektedir.

2019 yih ikinei ¢eyrek konut satislan, bir dnceki wilin aym dénemine gire vaklasik %627,1°lik bir
dilsiis giistererek 249,363 adel sevivesinde kapannustir,. Konut fivat endeksi artis oranindaki yvavaslama
trendi tle konut satiglarindaki daralma wilin ikinci ¢eyreginde de konusulmaya devam etmistir.
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2019 yiloikined geyreginde dnceki yilin aym dénemine gore ilk el satislarda %%38.6 oraninda. ikinci ¢l
satiglarda %017.0 oraminda gerileme yasandi. [potekli satislarda ise, gecen yilin ayni dinemine giire
adet bazinda vaklagik %60.2°1ik bir diisiis vasanirken ipotekli satiglarin disinda diger sauslarda %10.9
oraninda agagr vonli hareket izlendi. Verilere gire. taleplerde vasanan daralmanin temelinde ipotekli
satislarin oldugu sériillmektedir.

Taleplerde yasanan daralmalarin konut fivatlanindaki etkisi de giriilmeye devam etti. TCMB venlerine
gore konut fivat endeks artisinda wvilin ik ceyreginde de  goriilen ivme kaybr 2019 vl ikinc
gevreginde de gortildii. Mart ayy itibarivla %3.45 olan konutl livat endeksi villik artisn Mayis avinda
%01.57 ye kadar geriledi.

Yabancilara vapilan konut satiglaninda, gecen vihin aym dilnemine giire vaklagik “058,5'lik biiviime
saglandi, Toplam satislar igindeki payvi ise ikinei gevrekte %41 sevivesinde gergeklesti, Ikinci geyrekte
yabancilara vapilan konut satislarinda i1k sirada %44,3 pay ile Istanbul ver alirken. ikinci sirada %21,2
pay ile Antalva veralds.

2019 wilt Mart avinda baslavan konut kredisi faiz oranlanndaki artis trendi Haziran avi sonuna kadar
devam etmistir. 20019 yihi Mart avi sonunda %1,32 sevivesinde gerceklesen konut kredisi faiz oran
2019 Haziran ayi sonunda %il.69 seviyesine yitkselmistir. Mart ay1 sonunda %17.10 olan wilhik faiz
orant ise Haziran ayi sonunda 3 puan artarak %22.23 sevivesine yiitkselmistir,

2019 vili Haziran ay1 sonunda konut kredisi hacmi 180.3 milyar T1. yi sevivesinde gerveklesti, Kamu
mevduat bankalarimin toplam konut kredist haemi igindeki payt 2018 Haziran ayinda %47.1
seviyesindeyken 2019 wili Haziran ayinda %51,0% yiikselmistir, Yerli Ozel ve Yabanct Mevduat
bankalarinin payi isc Haziran 2019 da bir dneeki vilin aym dénemine géire diislis gostermistir,
Takipteki konut kredilerinin toplam konut kredilerine oram 2018 Agustos basindan itibarcn arnis
trendine girerken 2019 Haziran ayi itibanvla 60,68 olarak gerceklesti.

Toplam tiiketici kredileri ise Haziran ayvinda 402 milvar TL sevivesinde seyrelti. 2018 vili [laziran
avinda %47.7 olan Konut kredilerinin toplam tiikeliei kredilerindeki payt Haziran 2019 itibanyla
vaklagik 3 puan dilserek %449 olarak gerceklesti, Toplam krediler yvaklastk 2.53 trilvon 1L tutarinda
seyrederken. bireysel kredilerin toplam krediler igindeki payi %20.2 oldu. Bu oran 2018 Haziran
ayinda %2 1.9 sevivesindeydi.

Insaat scktdriiniin makro biviime ile olan yitksek korelasvonu faiz ve girdi malivetlerinin diisiik
oldugu donemlerde vitksek biiviime saglarken tersi durumda kiigiilme ile kendisini postermektedir,
2018 yih sonu ve 2019 yih 1lk vansinda gerileven insaat ciro endeksleri sektoriin firetim ve istihdam
stireclerinin olumsuz etkilendigini gdstermektedir. Ancak gerek diinya konjonktiirtinde faiz indirim
stirecine girilmesi gerekse makroekonomik olarak alinan dnlemler ve pivasalarin vasadifi dengelenme
siirect ingaal sekttriiniin yilin sonuna dogru daha ivi bir noktaya gelebilece@inin Gnell giistergeler
olarak kabul edilebilir.

Kaynak: Tirkiye Gayrimenkul Sektard 2019-2, Ceyrek Raporu

T.C. Kalkinma Bakanhg 2015 Y1l 2. Ceyrek Secilmis Ekonomik Veriler Tablosu asadidaki gibidir
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Tablo: |.1- Seglimis Ekonomik Géstargalar
Table: 1.1- Selected Economic Indicators

Citnem 2014 2015 2016 2017 _ 2018
[malat Sanayi Crotim Endaksi Mayis a0 A2 9.1 54 -I:I,c
1201 0#1 DM (% Dedigine (1} Oeak-Mayis a1 23 7.4 50 -ad
Imatat Sarayi Kapasite Kullamm Cran (%) Haziran Ak e TE.Y 91 7TA
Qrak-Haziman 4.4 6.7 ] I8 s
Toplam Clomobil Sates) |Adet| Haziran AT ETE Gr.ER 11t BA.1RS GR024
{ M- Qrak-Haziran 226773 3ET.848 0 338483 305924 156,376
¥urt Igi Uratici Fiyatiar Endaksi | 2002=100) Haziran 006 0,45 A a7 A
|iGenel] % Degigme) Cak-Haziran 5.12 549 3,15 782 B.00
lmalat Sanayi Fryatlan Enda ks 2000=100} Hazlran 0,493 [ B .29 1,05 1,45
¥ Daglgmaj Croak-Haziran 641 817 4,12 8,23 B 15
Tiiketici Fiyatlan Endaksi | 2003="1{x1) Haziran 1,34 -0, 31 a7 -0,ET ooa
1Gensl] (% Dedigmel Ccak-Haziran 570 4,76 .63 522 501
Diakar Kuru {TL { Haziran 211487 2.mz 2810 Aa100 85,0114
Euro Kuru (TL ! EUR) Haziran 28744 30266 J2TTA 3,9437 B,5564
Tahlo: 11=- Segilmiz Ekonomik Géstergeler (Dovam)
Table: 1.1- Selected Economic Indicatars {Continyed)
_________________ Ciinein 2014 P 2016 Pl 014 20149
Toplam lhracat [Milyan 5] Mayis 13662 11080 12,0055 14.582 14.257 15 851
Oual-Mayis 67 186 81,483 58,718 G4.260 649,238 T2 5466
Taplam Ithalat  Milyen §) Mayis 20575 17465 NESEY 20823 22067 15810
e Ocah-Mayis aE &92 48,555 5,18t a9 146 104.515 A4 301
Merkes Yanetim Batge Gelirer (Milyon TL| {1) Czak-Hagziran 158,360 1hE.152 FALAMNG AR TR BR30AE 402004
Merkezl Yanetim Butce Yargl Gadirlarl [Mikyan TL) (1) G ah-Hariran 110853 18 200 140,945 154 £39 180052 0T 743
Merkez Yanetim Botge Hareamaiar | {Milyon TL} 1] Cicak-Haziran T4ZE0E  16C21 176016 - 2M586T PG50 J81.567
Merknzi Yonetim Bitga Dangas| |Miyon TL) Ok -Haziran A4, AT 4,054 5,404 A7 D 23174 -Th.521
Merkeei Yonetim Butgesi Makil Dengesi (Milyon TL) Crcak-Mays -3.505 -5.131 =171 -16382  -21.533 -G6.530
Ernisyan Hacmi dMilpon TL.) Haziran A LR 104,275 122884 3 :.'u" l,?“— 141322
M2 (Milyan TL. Haziran 939345 2123000 1255022 14885860 182542 ZARO.O4Y
Wel Kredi Hacmi (Milyon TL.| _Haziran 03703 203763 1463632 LTRT.ETE 2124983 3344340
‘Markez Bankas: Uiuslararas: Rezerdderi |Ailin Harig., Milyon &) Haziran 108,314 05 703 G2.050 G4 110 71.830 '.-'3_5-_1-:1._
[ Borsa Istanbul Haziran 4,241 H2 051 L1 av.add 1KHGZ i 285

(1) Gane bdbge S batge ile drenleyc v denelléyic karemlarm oibgelarin “spsamaklagr: I

Kaynak: T.C. Kalkinma Bakanhi
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4.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bilgenin Analizi Ve Kullamlan Veriler

Kayseri 1i:

Yizolglimii: 17,170 km?

Niifus: 1.389.680 (ADNKS 2018 Yih)

il Trafik No: 38
kayseri, Tirkiyemin bir ili ve en kalababhk
15, sehndir. 2018 sili itibar ile 1.389.680
niifusa sahiptir. Akkisla. Biinvan, Develi,
Hacilar, Incesu, Kocasinan, Melikgazi,
Pinarbasi,  Sarioglan, Sans, Tomarza.
Yahyali, ‘lalas. Ogzvatan. Felahive wve
Yesilhisar olmak Grere 16 ilgeden

olugmaktadir, Ankara ve Konya'dan sonra g
Anadolumun 3, bilyik kenti ve sanayi
merkezidir.  Orta  Krabirmak  Béliimiinde.
Ercives Dagi'min eteklerinde medetn bir il
Kuzey wve kuzevbanda Yozgat, Kuzey ve
kuzeydoguda Sivas, doguda Kahramanmaras,
giineyde Adana. giinevbanda Nigde, banda ise
Nevsehir illeniyle cevrilidir, 347367 ve 36°39°
dogu boylamlan ile 37 45" ve 387 18 kurey
cnlemleri arasinda yer alir. Diinvanin en eski
schirlermden biri olan Kayseri, klasik gaglarda
Kapadokya adi verilen bitlgededic, Kizthrmak'm My -
giineyinde bulunan bu bélge, vz Gili'nden Firat nehrine kadar uzanir. Ipek Yolu buradan geger. Bu
nedenle her ¢agda tiim uluslarin ilgisini ¢ekmis ve pek cok uygarliklarin besigi olmustur. Kayseri,
MO, 4000 ile M.S. 2000 olmak tizere 6000 yillik bir tarihe sahiptir, M.O. 2000 yillarinda Anadolu’va
gelen TMititler, Kayseri’ve 22 km uzaklikta bulunan Kiiltepe (Kanis) sehrini kurmuslardir, Kiiltepe,
Kayseri ovasiun en bliyiik sehri ve Anadolu™nun en bilyiik hijyiiklerinden biridir. Kiiltepe’nin hemen
yaminda yer alan Karum'da (Pazarsehir) yapilan kazilarda bu diineme ait ¢ivi vazisi ile ¢esitli yaal
tabletler bulunmug ve bu tabletlerden Asurlu tieearlarla Hititli yerliler arasindaki ticari iliskilere ait
bilgiler elde edilmistir. Kiiltepe, M.0. 4000 yvihndan Roma devri sonuna kadar devamh olarak
yerlegme gormiistir,

Kayseri, 1988 yilinda gikarilan 3508 sayili kanun ile biiyiiksehir unvam kazanmistir, Baslangicta iki
ilge (Kocasinan ve Melikgavi) Kayseri Bityiikschir Belediyesi'nin sinirlanna dahil iken, 2004 yilinda
gikarilan 5216 sayili kanun ile biiyiiksehir beledivesinin simirlan valilik binast merkez kabul edilerek
yarigapt 200 kilometre olan dairenin sinirlarma  genigletilmigtir. Bu smurlar iginde kalan 5 ilce,
biiyikschir ilge belediyeleri hiline gelmistir. 2012 yilinda ¢ikanlan 6360 sayili kanun ile 2014 Tirkive
verel secimlerinin ardindan bilyiiksehir beledivesinin simirlan il miilki sinirlar olmustur.
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Genel Cografya ve Yeryiizii Sekilleri:

Kayseri, I¢ Anadolu'nun gliney boliimil ile loros Daglarmm hirhirine vaklastigi bir yerde Orta
Kizilwmak biliimiinde yer alir37 derece 45 dakika ile 38 derece 18 dakika kuzev enlemleri ve 34
derece 56 dakika ile 36 derece 58 dakika dogu bovlamlan arasinda bulunmaktadir, Dogu ve
kuzeydogusu Sivas. Kuzeyi Yozgat, batisi Nevsehir, giineybatist Nigde. giineyi ise Adana ve
Kahramanmarag Illeri ile cevrilidir,

il yiizéletimil 16.917 km™ dir. il yitzileimiiniin yaklasik viizde 409 tanm arazisi olusturmakiadir, Fn
diigiik arazi orann ise orman ve fundabik alandir, Kavseri orman yéniinden oldukea fakirdir, Ilin
ylizdlgiimiiniin ilgeler bazinda daglin asagidaki tabloda gésterilmistir,

[lin en 8nemli ve en yitksek dagi 3.916
metre vitksekligindeki Lrcives
Dagidir. Ercives Dafi, gdgsiinde ve
cteklerinde  birok  tali volkan
tepelerinin - bulundugu  sénmils  bir
kiime volkandir, Dageilik sporu ve kis
turizmi  agisindan Snemli bir  yer
vardir, Diger dnemli daglar. Aladag
(3.735 m). Dumanh Daglan (3.024 m),
Binboga Dagi (2.856 m), Hinzir Dagi
(2.500 m), Balardag (2.462 m). Tahtal
Dagr (2,100 m). Soganh Dag (2.744
m}. Rostan Dagi (2,100 m), Beydagt (3.075 m), Kizilviran Dagi (1.950 m). Avgiirmez Dagi (2.878 m),
[Hodul Dagi (1.937 m) ve Koramaz (1.900 m) Dagidur,

[lin tnemli gilleri Camuz Goli, Col Goli, Sarigdl. Yay Gl ve Tuzla Goliidiir, Bunlarm yan sira
gesitli bitytkliiklerde barajlar ve géletler vardir, Bunlar Agcasar Baraj, Akkoyv. Koval, Sarmsakl..
Selkapani. Bahgelik, Sarioglan ve Yamula Barajlan ile Efkere. Karakuyu. Sihli. Tekir ve Zincidere
giletleridir.

[lin énemli akarsulanmn basinda Kizilirmak
gelmektedir.  Kualimak — Nehrinin - 128
kilometrelik  bélimii  Kayseri il smurlan
igerisinde yer almakradir. Kizil irmagin kollar
olarak Sanmsakll Suvu (35 km), Kestuvan
Suyvu (48 km) ve Degirmendere Suvu (32 km)
bulunmaktadir,  Diger  Snemli  akarsulan
Zamantt (250 km) ve Sanz Cayi (60 km)
Seyhan Nehrinin kolu durumundadar,

[lin dnemli ovalan ise Develi Ovast (1,050
km2), Sanmsaklh Owvast (300 km2), Karasaz
Orvast (80 km2) ve Palas Ovasidir (50 km2).

i
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Iklima:
Kayseri llinin birgok verinde bozkir iklimi ézellikleri vardir, Yazlar sicak ve kurak, kislar soguk ve kar
vagishdir. Yitksek yerlerde ise vayla iklimi hitkiim siirer,

Niifusu:

Kavseri [1i niifusu 2000 vilinda 1.060.432 iken. 31 Aralk 2018 itibarivle 1.389.680 olmustur, 2000
vilinda niifus biiyiikiigi bakinundan son genel niifus sayimina gére tlkemizin 16, Bivik 1idir. 5393
savili Yasamin 8 inci ve 11 inei maddelerine giire alinan ve sz konusu Kanun gerefince ilk mahalli
idareler seqimlerinde uygulanacak olan birlesme ve katllmalar, beledive ve koy tiizel kisiliginin
Kaldinlmasina ve bir¢ok beldenin kéye diniistiiriilmesine dair kararlar, Yiksek Secim Kurulu
Baskanha'nin 421 sayih Kararina istinaden, NVIGM tarafindan | Aralik 2013 tarihi itibaryla Husal
Adres Veri Tabar'na yansinldifn igin, 2013 ADNKS sonuglan belirtilen degisiklikleri icermekiedir.
Kayseri ilinde bu kanun kapsamunda schir ve koy nifusu olarak ayri aver bir simillandirma
vapilmamigtir. Niifusun tamami gehir niifusu olarak degerlendirilmektedir. Nifus yogunlugu 78
kigikm2 dir. 2007-2018 villar arasindaki Kayseri Niifusunun verileri asagidaki gibidir,

Kayseri | Erkek | Kadin
Nufusu | Niifusu | Niifusu
2018 | 1.389.680 | 696.658 | 693,022
200711.376.722| 680,595 | 687.127
2016 1.3538.980 | 681.269 | 677.711
2015 1.341.056 | 672.828 | 66R.228
20041 1,322 376 | 663,249 639,127
2013 11,295,355 | 649.851 | 645.504
20121 1.274.968 | 640.095| 634.873
201111.255.349|631.165| 624,184
20100 1.234.651 | 621.667 | 612,984
2009 1.205.872 1 607.022 | 598.850
2008 [ 1184386 | 595.275| 580,111
2007 1.165.088 | 584.656| 580.432

Yil

43  Degerleme islemini Olumlu/Olumsuz Yénde Etkileyen Faktérler

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumlu faktirier:
e Taginmazim merkezi konumda olmas
s (adde cepheli olmas
o Parselin biiviik alanh olmas

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumsuz faktirler:

e Yakin gevresinde sanayvi agichikh kiigtik isletmelerin ver almas

e Binalarin biiviik oranda ekonomik émreiinii tamamlamis olmas

e [Dinvada ve Tirkive'de ckonomide durgunluk. kredi faiz oranlar ve déviz kurlaundakl
dalgalamma
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5.1 Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

5.1.1  Ana Tasmmazlara lliskin Bilgiler

Ekspertize konu gavrimenkul 69.026,00 m" arsa fizerine insa ccilmig gesitli vapr ve arsa alanimdan
olusmaktadir. Melikgazi Beledivesi'nde incelenen belgelere gore; 27.02.1984 tarth onanh labrika
vaziyet plani. 22.05.1985 tarihli eski idare binasi nuimari projesi, |5.04.1986 tarihli ilave vap projesi
bulunmaktadir. ‘Toplam kapali alan yaklasik 12.173 m® — 580 m2 sundurma ve yaklasik 840 m2
ckonomik Smriini tamamlamig vikik yaplardan olusmakladr.

Degerleme Konusu Tasinmaz Uzerindeki Yapilar: 1553 ada 2600 parsel 69.026,00 m” imar parseli
Uzerine, betonarme karkas vapt tarzinda (vapt siufi 1-B., 2-A, 3-A} insa edilmis vapilardir. Binalarda
gozle gortlir depremsel bir hasar tespit edilmemistir. Ancak binalann bityiik bir kism sipranns, eski
bina dzelligindedir. Binalarin cepheleri; eski tiretim binalarinda ince siva isti plastik boval. veni idare
binasinda, krem-bordo kaleterasit dig cephe kaplamah, personel binasi ince siva iistii plastik boyali,
eski idare binasinda krem Kaleterasit dig cephe kaplamali, ilk idare binasimda tas duvar desenlidir.
Fabrikamn agik otoparks meveutiur, Binalarn girisi on cepheden ve zemin kattandir, Ana giris kapilar
tiretim binalarinda demir, hizmet binalarmda ise PVC ve ahsap dogramadir, [sitma sistemi halihazirda
sadece yeni tretim binasinda bulunmakta olup kombi 1sitma sistemi meveuttur,

Melikgazi Beledivesi Imar Midiirligiinde ve yerinde vapilan incelemede; yeni idare binast: zemin kat
+ | normal kattan, eski idari bina; bodrum ~ zemin + 2 normal kattan, personel binasi: zemin + |
normal kattan, itk idare binasi zemin kattan. eski tiretim binasi ve ambarlarin ise zemin kattan olustugu
tespit edibmistir. Parsel {izerinde ver alan vapilar, vapilann alansal dagilist ve genel Gzelliklert agagida
verl | mistir,
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I veni idare Binasi: Yerinde vapilan incelemelere gore vaklasik brit 775 m™. all kat vaklasik brtit

366 m2, magaza-biiro mahallerinden, fist kat vaklasik briit 409 m2; mescid-3 oda-apik calisma ofisi-
nutlak mahallerinden olusmaktadir. Bina 6n cepheleri; tugla kaplama desenli, diger cepheleri krem
kaleterasit, ve camh aliiminyum kaplamahdir, Diirt cepheli bir yapidir, Su an veni idare binasi olarak
kullamlmaktadir. Merkezi kombi 1sitma sistemblidiv. Dosemeler; mescitte hali, diger mekanlarda
seramik kaplama. ditkkan mahallinde laminat parke kaplamadir. Duvarlar ve tavanlar; algt siva tistii
plastik boyadir, Diikkan mahallinde tavan kaplamasi spotlu asma tavan vapilmistir, Pencereler ve i¢
kapilari ahsap dogramadie. Ust kat ¢ikisi bina arkasmdan demir merdiven ile ve all kata giris hem
zemin kattan, hem de st katlan katlar aras) inis merdiveni ile saglanmaktadir.

2 Personel Binasi: Yerinde yapilan incelemelere gére vaklasik briit 806 m2 olup 2 kat ve tek katlarda,

oda ve depo mahallerinden olusmaktadir. Ddrt cepheli bir binadir. Su an bina kullamlmamakta olup
dnemli Olglide yipranous durumdadir. Bina dig cephesi ince siva (st plastik bovadir, [sitma sistemi
meveut degildir. Désemeler; karo mozaik, Duvarlar: ince siva {istii plastik bovadir. Pencercler ve ic
kamlar ahsap. ana giris kapilari; aliiminywm ve demir dogramadir,

3 Giivenlik Binasu Yerinde vaptlan incelemelere giire yaklasik 14 m2 olup tek kattan olusmakiadir,

4 Eski idare Binasi: Yerinde yaplan imcelemelere gbre vaklasik briit 1148 m2, bodrum kat yaklasik
briit 287 m2, 3 oda-2 WC-kat hold mahallerinden, giris kar vaklasik briit 287 m2, 3 oda-2 WC-kat holii
mahallerinden, [.kat yaklasik briit 287 m2, 6 oda-2 WC-¢cav ocagi-kat holli mahallerinden, 2 kat 287
m2, 5 oda-2 WC-kat holii mahallerinden olusmaktadir. Dort cepheli bir yamdir. Su an
kullantlmamaktadir, Isima sistemi meveut degildir, Dosemeler; tiim mahallerde mermer, diger
mekdnlarda seramiktiv, Duvarlar ve tavanlar ince siva Gistii plastik bovadir. Pencereler ve ic kapilar

ahsap dogramadir.

S Ik idare Binasi: Yerinde vapilan incelemelere pére vaklasik briit 473 m®, 9 oda-antre-giris holi

mahallinden olugmaktadir. 1953 yapimi tas binadir. Ule cepheli bir vapidir. Su an kullanilmamalktacir.
Bsitma sistemi meveut degildir. Désemeler; mermer, Duvarlar ve lavanlar ince siva istil plastik
hoyadir. Pencereler PVC, i kapilar ahsap dogramadir.

6_Ambar Binalari: Yerinde vapilan incelemelere gire yaklagik briit 5357 m” + 580 m2 sundurma

alant plup ambar binalan olarak kullambmaktadir, Isitma sistemi meveut degildir. Disemeler: hriit
beton, Duvarlar ince sivalidir, Tavanlar; demir konstriiksivon fizeri sac galvaniz ile kaphdir. Pencereler
ve giris kaptlart demir dogramadir.,

7 Eski iiretim ve yemekhane binas:: Yerinde vapilan incelemelere gire yaklasik briit 3.600 m2

yemekhane binas) ve ekonomik &mrii dolmus vaklagik briit 840 m2 alan; yemekhane ve iiretim binast
mahallerinden olusmaktadir, Su an eski {retim tesisi binasi olarak bos durumdadir. Isitma sistemi
meveut degildir, Dosemeler; saha beton, Duvarlar ince sivahdir, Tavanlar beton konstritksivon
kaphdir. Pencereler ve giris kapilar demir dogramadir.

5.1.2  Bagimsiz Biliimlere fliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasmmazlar ana tasimaz niteliginde olup herhangi bir kat irtifaki bulunmamalkta,
bagimsiz biliim icermemektedir,

_ fﬁli ALEGRER
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6.1 LEmsal Karsilastirma Yaklasim (Pazar Yaklasimi) Varsayimlar: Ve Nedenleri
Bu karsilastirmal vaklasim benzer veva ikame miilklerin satisim ve ilgili pivasa verlenini dikkate alir
ve kargilastirmaya dayalt bir islemle deger takdinm yapar, Genel olarak degerlemesi vapilan bir miilk,
agik piyasada gergeklestirilen benzer mitlklerin satslanyla karsilastinlir. Istenen fivatlar ve verilen
tekliflerde dikkate alinabilir.

Bu yintemde, meveut pazar bilgilerinden ve bilgede faalivet gosteren emlak lirmalan ile yapilan
viriiymelerden faydalamlmakta; bélgede yakin dénemde satibk ve kirahk olarak pazara gikarlmis
benzer gavrimenkuller dikkate alinarak. Pazar defenini etkilevebilecek konum, biviiklik. imar
durumu ve fiziksel Gzellikler gibi kriterler ¢ergevesinde fivat ayarlamast yvapilmakta ve konu
tasinmazlar igin deger belirlenmektedir.

6.2 Nakit Akisi (Gelir Indirgeme) Yaklasimi Varsayinlar: Ve Nedenleri
Bu gelir indirgeme degerleme yoklasimi. miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme yénlemi ile deger tahmini yapar. Indirgeme, gelir tutarim deger tahminine geviren gelir
(genellikle net geliv rakarm) ve tammlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu iglem, Hasila veva Iskonto
Oram yvada her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi. belli bir risk seviyesinde en vitksck
yabimm getirisini saglayvan gelir akisinn bizi en olas deger rakamima gitiirecegini sévler.
6.2.1 Proje Geligtirme Yintemi Varsayimlar: Ve Nedenleri
Bu yontem. degerlemesi yapilacak arsa tzerinde imar ve vapilanma kosullarina uygun kosullarda ve
taraflarea (arsa sahibi-miiteahhil) belirlenecek dzelliklere sahip bir yvapiun giiniimily ekonomik
kosullarmna, toplam pivasa rayi¢ bedelinin tespit edildigl, ilerive y6nelik hesap yontemine dayamr.

Proje Gelistirme Yontemi Varsavimlar ve Nedenlert

. Degerlemest yaplacak arsanin bugiinkil degerinin. iskonto edilmis gelecekieki gelir ve
cikarlanina esit oldugu kabul edilir.

. Bu yintemde, degerlemesi vapilacak arsamin meveul imar durumuna gére optimum
kullamildiiz varsayilir,

6.2.2  Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler
Tagimmaz miilkivet haklannm, vygun pazarlama faalivetleri somucunda. istekli bir kiralavan ve istekli
bir kiract arasinda, taratlarin bilgili ve basirethi bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettiklerl. muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlan gercevesinde, degerleme tarihi itibanyla
kiralanmasi sonueu clde edilecek fayda i¢in tahmin edilen tutara pazar kiras: denir.
Stzlesme kira bedeli. fiili bir kira stzlesmesi uvannca édenmesi gercken kiradir, Bu, kira siiresi
boyunca sabit veya defigken bir ttar olabilir. Kiralavan tarafin saglayacag toplam menfaat ile
Kiractin yiktimliiliiklerini tespit edebilmek amaciyla, kira kontratinda kira bedeli lizerinde degisiklik
vapma siklign ve hesaplama esaslart tammlanmali ve anlasilmalidir.
6.3  Maliyet Olusumlar Yaklasiom Varsayimlar: Ve Nedenleri
Bu mukayeseli yaklagim belirli bir miilkiin satin alinmasi yerine kisinin ya o miilkiin tipatip aymsim
veva aym yaran saglavacak baska bir miilkil inga edebileceg olasihgm dikkate alir, Gayrimenkul
baglammda, insanlarn zaman darhign, ¢esitli olumsuzluklar ve riskler olmadikga. esdeger arazi ve
alternatif bina inga etmek verine benzer bir millk i¢in daha farzla deme yapmalar m::a_rmalde savunulir
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bir durum degildir, Uyeulamada vaklasim, yvapilacak deger tahmininde yenisinin maliveti degerlemesi
vaptlan gayrimenkul igin ddenehilecek olast lvab asin dlelide asu@ durumlarda eski ve daha az
tonksivonel mitlkler igin amortismarn da igerir,

Bu yintemde,

e Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkh fiziksel olgudan mevdana
geldigi kabul edilir,

e Meveut bir yapimin giintimiiz ekonomik kosullart altinda yeniden insa edilme malivel
cayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul ediliv. Malivet vaklagimimm ana ilkesi kullamim
degeri ile agiklanabilir. Kullamm degen ise, "Hichir salus ona kargt istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gereek bir degen vardir,"seklinde tammlanmaktadir,

o  Gayrimenkulin dnemb bir kalan ekonomik omir beklentising sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle, gaymmenkuliin deferinin fiziki yipranmadan, fonksivonel ve ckonomik agidan
demode olmasidan dolayt zamanla azalacagl varsayvilie. Meveut bir gavrimenkuliin bina
degerinin, highir zaman yeniden insa etme malivetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

¢ Gayrimenkuliin bina malivel degerlen, Cevre ve Sehireilik Bakanh@ Yapr Birim Malivetleri,
bina teknik 6zelliklert, binalarda kullamlan malzemeler, piyasada aym dzelliklerde insa edilen
binalarin ingaal maliyvetleri. miiteahhit [rmalarla yapilan giriismeler ve lecritbelere davanarak
hesaplanan malivetler giz dniinde bulundurularak degerlendirilir,

e Binalardaki yipranma pay1. yillara gére bina asinma paylarim gdsteren cetvel ile binanin pizle
goriiliir liz1ki durumu dikkate alinarak hesaplanir.

6.4 Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Se¢ilmesinin Nedenleri
Tasinmazin yakin gevresindeki benzer imara sahip arsa emsallen incelenmig, bilge temsileilen ve
ilgili idarelerden alinan bilgiler emsal veri olarak degerlendirilmig, Konu parsel malivet olusumlan
vaklasim yintemine gore degerlendirilmistir,

6.5 Emsal Karsilastirma Yaklasimi-Nakit Akisi (Gelir indirgeme) Yaklasimi-Proje
Gelistirme Yaklagimi-Maliyvet Olusumu Yaklasimi-Kira Degeri Analizlerinden
Kullanilan Yaklasimlara liskin Bilgi

Konu lasinmazin degerlemesinde bolgede vapilan incelemeler. bilge temsileileri ve bilge halkindan

edinilen bilgiler ve bilgeden temin edilen emsal veriler dikkate alinmisur, Tasimmazin degerlemesinde
maliyet olusumlart yaklasimi degerleme vintemi kullamlmstr,

e LI | {
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6.5.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimina Giire Degerleme Analizi
6.5.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tamm Ve Satis Bedelleri ile
Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

Degerleme konusu lagmmaza yakm konumda, tagmmaza yaklagik 200 metre
mesalede, ana vol Gstiinde yer alan, 2353 Ada 4 No.lu Parselde kayith. toplam 660
m* arsa alamna sahip, lizerine bodrum fzemin+asma kat—1 normal kath olmak
Emsal-| tzere toplam 150 m® alanh vap! insa edilebilecedi ifade edilen, “Yamlasma [akki:
satihk Arsa | K3 — H:9.50 m.™ seklinde, {ic kat vapilasma &zelliginde belirlenmis. ticari, kitle
nizam yapilagma hakkina sahip olan, parsel emlakewdan pazarhikh olarak 695,000
TL bedelle satiliktir,

Remax Birikim — Murtaza Gok Tel: 0 (352) 333 22 23 {1 053 TL/m*)
Dr.::"{:rlerne konusu ta';mmam vakin konurnda. tasmmaza vaklasik 450 metre
mesafede. ana yvol glizerpahinda ver alan, 7867 Ada 5 NoJlu Parselde kayitl,
toplam 1333.00 m*® arsa alanina sahip. KAKS: 2.0, * ticari kiitle nizam™ yapilasma
hakkina sahip arsa sahibinden pazarlikh olarak 6.300.000 TL bedelle satiliktir,
Mehmet Kése Tel: 00 (352) 222 50 44 (4.726 TL/m? )

DEL_;E[‘[EIH& konusu tasmmaza valkin konumda, tasinmaza yaklasik 325 metre
mesafede, ana vol {istinde yor alan, 2322 Ada 2,34 Nodu Parsellerde kayatl,
toplam 225 m? arsa alanina sahip, fizerine bodrum-+zemintasma kat+cati aras kath
Emsal-3 olmak lzere toplam 650 m® alanh yap insa edilebilecegi ifade edilen, "Yapilasma
Satihk Arsa | Hakki: K3 — H:9,50 m” seklinde. ¢ kal vapilasma ozelliginde belirlenmis.
KDKCA, kiitle nizam yapilagma hakkima sahip olan, parsel emlakeidan pazarhikh
olarak [.250.000 TT. bedelle sanhktir.

Firal Gaynmenkul — Al Gingér Tel: 0 (352) 232 19 39 (5.556 TL/m?)

Emsal-2
Satlik Arsa

/
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Degerleme konusu tagimmaza vakin konumda. tasinmaza 130 metre mesalede yer
alan. 150 m* arsa alam iizerinde, zemin 150, asma kat 80. bodrum 80, teras 80
olmak fizere yaklagik toplam 390 m?* biviikliigiindeki is veri binasi emlakg
tarafindan pazarhikh olarak 1.120.000 TL bedelle satlikur, Tagmmazim ver aldig
arsa igin “Yaplagma Hakki: Emsal 0.50" KDKCA imar hakkr verilmistir. Yapr
maliyct hesaplan tizerinden parsel tGzerindeki yapimin vaklasik 400.000 TL
maliveti olacag varsayilmistir, Buna gore pazarhikh arsa degeri 720.000 TL olarak
hesaplanmistir. (Pazarhilh Arsa Birim Bedeli 4.800 TL/m?)

Ahi Gayrimenkul & Damsmanhik - Hiisameddin Karateke Tel: (0 (305) 230 55 67
Degerleme konusu taginmaza yakin konumda, ara sokakta ver alan, 36 m?* arsa
alane fizerinde. bodrum - zemin—asma katlh. toplam 110 m* olarak yapilmis olan
isyeri binas1 sahibinden 135.000 TL bedelle saulktr, Tasinmazin “Yapilagma
Hakkr: K1 — H:5,75 m."” scklinde, iki kat yapilagma ozelliginde belirlenmis, ticari
kiitle nizam yapilasma hakks verilmistir. Yapr maliyet hesaplart fizerinden parse]
tizerindeki vapiun vaklasik 70.000 TL maliyeti olacagi varsayibmstr, Buna gére
pazarlikll arsa degeri 85000 TL olarak hesaplanmistir. (Pazarhikli Arsa Birim
Bedeli 2.361 TL/m?)

(etin Aksehirlioglu Tel: (0 (532) 707 90 90

Emsal-4
Sanhk
Bina-Iy
Yer

Emsal-5
Satilik
Bina-Ig
Yeri

6.5.1.2 Emsallerin Se¢ilme Nedenlerine iliskin Aciklama:

Degerleme galigmasinda fistte verilen emsaller incelenmis, emsaller tasinmazlann degerlemesine
emsal teskil edecek gekilde yorumlanmustir. Emsal veriler dncelikle deferleme konusu tagmmazlara
vakihg schebiyle tercih edilmistir. Emsallerin tasimmazlar ile benzer imar Gzelliklerinde olmast ve
benzer yapilasma haklamma sahip olmast gibi dzelliklerine dikkat edilmis, emsaller bu cercevede
segilmis ve yorumlanmustir,
6.5.1.3 Emsal ve Serefivelendirme Agiklamalan
Degerlemeye konu tasinmaz, 69.026 m2 imar parseli tizerinde, Konut Dis) Kentsel Calisma Alani Imar
lejantima ve E:0,50 Insaat haklarna sahiptir, Konum olarak Osman Kavuncu Bulvarina vakmn, tek
tapulu ve iizerinde yaklagik 13.000 m? kapalt yapt alant olan bir tagmmazdir, Parsel fizerindeki vapilar
bakimsiz eski yap dzelligindedir,

|

gerlame Konusu Tagimaz = 5 - CZEDI | WOKE Emsa' 1,50

 EMSALZOTELURLERI | |, : T ' | Erusel: 2.80]
EMSAL 2 DOZELTMESE HAIRARAIOTL STRAARTL SRR L ; “15 : s

EnaSAL 4 DFELLIKLERI Ara Sngas L5000 m? Emsal: 0.50 War - Bata il

FELELOITL | 4 800,00 TL | var | 480,007

LAz TL

GERI| 1.147,20 TL

Emsal veriler; degerleme konusu tasinmazin niteligine gire serefivelendirilmis, laginmazin sahip
oldugu degigkenler ile rapora konu emsaller kargilastmlarak birim degere ulasilmistir, Degisken
olarak; pazarlik payr. konumu. alan biiytikligil, imar hakkma goire belirlenen vapilasma kosullar, imar

.'
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lejanty (ticaret. sanayi vb.) ve arsa {izerinde vap bulunup bulunmamasina gore belirlenmistir. Buna
gore degerlemede esas alinan emsallere iliskin Serefivelendirme tablosu vukarida verilmistir,

Genel dzellikleri ve agiklamalart verilen emsaller ile ilgili dstte verilen emsal analiz tablosu
hazrlanmigtir. Emsal analiz ve Serefiyelendirme sonuglarina péire emsallerin birim deger ortalamas
almmis. ortalama arsa birim defieri izerinden tasinmazin defierlemesine csas arsa birim degen
belirlenmigtir. Buna gére tagmmazin arsa birim degeri |.147-TL/im® = 1.145.-TL/m* olarak
hesaplanmistir.

6.5.2  Maliyet Olusumlar Yaklasimma Gire Degerleme Analizi

Maliyet olusumlan yaklasimi véntemi 1553 Ada 2600 Parselde ver alan tasinmazin degerlemesinde
kullanilmustir. Konu yontemde arsa degeri bilgeden temin cdilen satilik arsa emsaller, bilge
temsilcileri ve ilgili idare ¢alisanlarmdan edinilen beyanlardan harcketle belirlenmistir,

Parsel tizerindeki yapilanm degerlemesinde Cevre ve Schircilik Bakanligr taralindan 16 Mart 2019
tarth ve 30716 Say1 ile Resmi Gazetede yavimlanan “Mimarltk ve Mithendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabmdo Kullamlacak 2019 Y Yap  Yaklasik  Bivim Malivetleri  Hakkinda Tehlig'den”
vararlamlmig, yapilarm asinma payt hesabida ise 02.12,1982 tarih 17886 Sayili Resmi Gazetede
yayimlanan “Agvmig Paylaria fliskin Ovanlars Gosieren Cetvel” kullamImustie,  Ayrica vapilarin
vipranma payi belitlenirken yerinde yapilan inceleme ve uzman kanaatleri de dikkate almmigtir,

Bolgeden temin edilen emsal arsa verilerinin incelenmesi, bilge temsilcileri ve bélge halkindan
edinilen bilgilerin yorumlanmasi, tasinmazin verinde ve ¢evresinde vapilan incelemeler sonucunda
taginmaz ile ilgili yapilan degerleme galismas1 agaidaki tabloda verilmistir,
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6.6  Amaliz Sonuc¢larimin Karsilastirilmasy, Farkh Degerleme Metotlarinin Ve
Analiz Sonuglarinin Uyumlastirlmas: Ve Bu Amacla Izlenen Yontemin Ve

Nedenlerinin A¢iklamasi
Degerleme konusu laginmazin deger tespit calismasinda malivet olusumlan vaklasim kullantlmistr,

Emsal kargilaghirma yintemi malivet olusumlan yaklagimmnda kullamlan arsa birim degerine ulasmak
1ein kullamibmigtir, Malivet olusumlan vaklasim ile hesaplanan deger asagida verilmistir.

e Maliyet Olusumlan Yaklasimina Gére Tasinmazin Degeri

1553 Ada 2600 Parsel Arsat+Bina Degeri (KDV  Iarig): S8L190.000,00L-TL olarak
hesaplannustir.

Taginmaz  tek  degerleme  yontemine gore  degerlendinldigi g analiz senuglarinin
uyumlulastinlmasima iliskin herhangi bir caligmaya thtivag duyulmamistir.

6.7  Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Degerleme ¢alismast kapsaminda vapilan aragtirmalarda, miisteriden ve resmi kurumlardan temin
edilen bilgi ve belgelerde gayrimenkul ve buna bagh haklarnn hukuki durumunda risk olusturulabilecek
herhangi bir kayda rastlanmarmistr,

6.8 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip-Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Almmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Meveut
Olup-Olmadigr Hakkinda Gériis _

Ekspertize konu gaynimenkul ile ilgili Melikgazi Belediyesi Tmar Miidiieliigiinden ve Melikgavi
Kadastro Miidtirliiginden alinan resmi belgeler ile Melikgazi Beledivesi Imar Midtrligii tarafindan
onanan 27.02.1984 tarihli vaziyct plant, ruhsat ve yap kullamm belgesinin meveut olmast. tasimmazin
Konut disi kentsel galisma alaninda arsa vastinda olmasi degerlemede dikkate alinmistir,

6.9 Degerlemesi  Yapilan  Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin  Veva
Gayrimenkule Bagh Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirinm Ortakhklan
Portfoviine Almmasinda  Sermaye Piyvasasi Mevzuan Cercevesinde, Bir
Engel Olup Olmadigi Hakkinda Giriis

Taginmazlar ile ilgili ulaglan biitin vasal izin belgeleri raporun ilgili bslimlerinde verilmistir.
Firmamizin gdriigiine gire GYO Portfoviine alinmasinda bir engel bulunmamaktadir. Avrica hukuk
damsmant giriigii ahmmas: tavsiye edilmektedir.

6.10 Miisterek Veya Biliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Taginmazlarda miisterek veya balinmily olarak kullanilan ayr bir hiliim bulunmamalktadir,

6.11 Hisilat Paylasinn Veya Kat Karsiigi Yéntemi lle Yapilacak Projelerde Emsal

Pay Oranlan
Tagmmazlarnn degerlemesinde herhangi bir hisilat paylagimi veva kat karsihgt analizi vapilmamastar,

6.12 Degerleme, Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullamlan Veri
Ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar, En Yiiksek Ve En iyi Kullamm Degeri
Analizi
Degerleme ¢aligmasinda. bos arsa igin emsal karsilagtuma yintemine gére degerleme yapilmis olup
ayrica bir proje degeri hesaplanmarnustir.
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En Verimli Ve FEn lvi Kullanim Analizi: Bir milkiin fiziki olarak mimkin. finansal olarak
sergeklegtirilebilir olan. yasalarca izin verilen ve degerlemesi yapilan miilkii en viiksek degerine

ulagtiran en olas kullanimidir.

Ustte verilen tanim gergevesinde rapor konusu taginmazlar degerlendirildiginde: Tagmmazm en ivi ve
faydali kullammi: bulundugu bélgenin sanayi islevini kaybetmesi, kentin merkes bir konumunda
olmasi, nitfus yogunlugu ve trafik hareketliliginin fazla olmas: sebepleri ile imar fonksivonunun ticaret
amagl olarak defistirilerek mevzuat ve planlama ilkeleri dogrultusunda ingaat hakkr verilerek bélgeve
kazandimlmas oldugu ditstiniilmektedir,

6.13 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin

Gerekeeleri
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir,

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc¢ Ciimlesi
Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili yapilan arasurmalar, temin edilen bilgi ve belgeler raporun ileili

hillimlerinde verilmistir,

Ekspertize konu gayrimenkul Kayseri §ehir Merkezinin  Ankara yoniinde gelisen bdlgesinde
konumlanmakta olup, Melikgazi Belediyesi Micavir alan simirlan igerisinde, Orta sanayi bislgesinde
ve Osman Kavuncu Bulvarina yakin konumdadir. Cevresinde sanayi is yerleri meveuttur, Konu sanavi
alanlarmin biyiik bir kisma kullamlmamakta veva kaguer. hurdacr gibi ikineil sektérler taralindan
kullamiimaktadir, Tasinmazin Mensucat Caddesi cepheli olmasi, merkezi konumda olmasi, arsa
alamnm yakin gevresindeki arsalara oranla biiyiikligiinin imar fonksivonu degisikligine uvgun olmasi
gibt Gzellikler tagiumaz igin deger artwicr dzellikler olarak degerlendirilirken: parsel itizerindeki
yapilarin eski ve bir kismimin ekonomik dmriind doldurmug olmasi, arsa alanmimn biiviik olmas,
degerinin ylksck olmasi sebebiyle belirli bir alicr kitlesine hitap etmesi ve ckonomideki durgunluk
gibi ozellikler degerlemede olumsuz faktérler olarak degerlendirilmistir. Degerlemede cevre halla,
sektor temsileileri ve verinde yvapulan analizler péz dniinde bulundurulmustur,

7.2 Nihai Deger Takdiri
Gayrimenkul piyasasimn ve ekonomik kogullann meveut durumu, gayrimenkullerin degerine elki

cden olumlu olumsuz faktdrler, migteri-resmi kurumlardan edinilen gifahi ve onavle hilgi ve
belgelerin usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek, vapilan hesaplamalar dogruliusunda,
bugiine kadar yapms oldugumuz degerleme calismalarimizdan edinilen bilgi ve teeritbelerden de
yararlamlarak nihai degere ulagilmigtir, Is bu nihai defer is bu raporun diizenlenme tarihi itibarivle
uvgulanabilirdir.

Tam hissesi BIRLIK MENSUCAT TICARET VE SANAYiQ ISLETMESI A.S adina kayitl,
Tapunun Kayseri i, Melikgazi ih;csi, Demireivazis: Mahallesi, Karamasat Mevkii, 1553 Ada
2600 Parseli'nde “Pamuklu Dokuma Fabrikas: Isletmesi ve Binasi ve Arsas” vasfivla kayitl
taginmazim Pazar Degeri olmak tzere giiniimiiz pivasa sartlannda toplam KDV haric 81.190.000,00.-
TL (ScksenBirMilyonYiizDoksanBin Tiirk Lirasi) deger takdir edilmistir.

Ayrnca Nihai Deger Takdir Tablosunda tasinmazlarn KDV harig ve déhil degerleri kivmet tahmin ve
takdir edilmigtir. Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize saveivla sunarz,

LAl Gayrimenlul Deferleme ve \lu;uxllhlifi
Fepe Prome Plasa Eskischiv Yolu 9 Km, Mo: 266 B Blok Kat: 5 Mo3s f,nnk.] g‘l‘&. '|“ \f:
Tel.D312.236 26 |0 — Fax. 0312.236 26 ¥ L J---w-uh,, ,',\{‘ }‘I‘f*L
P bR Mgy
www laldegerleme, com. ir \‘ |\..___.:N d“ |., ._: """j"llil':;-‘

Kt it Frety
“allre IH&‘ f-.'fﬂ.ﬁ:'.



2018 5PM-BRMEN 02— 07.01.2020

7.3 Nihai Deger Takdir Tablosu ve Tasinmazlarin Satis Kabiliveti

Savia |30

553 Ada 2600 Parselin meveut kullaninn, yamsal dzellikleri ve pazar degeri itibarivle siirlt bir alict
kitlesine hitap etmesi sebebiyle taginmazin satis kabiliveti “Alicist Az” olarak  belirlenmistir.

Taginmarlann nihai deger takdir tablosu asa@ida verilmistir.,

Pazar Degeri (KDY Harig):

SLI9MLG00,00.-TL

Pazar Dederi (KDV Dihil);

95.804.200,00.-TL

Emlak Bevan Dederi:

14.404.000,00.-TL

Satilabilirlik: . O Satdabilir | B AlasiAz [[J Satin Gite  |[JSatilamaz
Degerleme Uzmant Sorumlu Degerleme Uzmani
Merve AYGAR Ebru 07,
Tktisate Mimar
(SR Tivans no4 0982540207, 20/ 7) FSPR fsans pocd 022230000 _'Efmiﬁ
i | I'. I'I -‘ . Li.d M{:
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7.4 Rapor Hakkinda Ek Bilgiler
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e Bu rapor inceleme yapildigr tarihleki meveut bulgulan yansitmaktadir,
e Yaz ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir,
¢ Vergi Kanunlarmmn Katma Deger Vergisine iliskin muafivet, istisna ve vergi oranina iliskin
tzel hitkiimleri dikkate alinmanmusur.,
*  Burapor, talep eden kurum dhginda baska bir kurum va da kisi tarafindan kullanilamaz,
*  Degerleme kurulusunun yazili onayi elmaksizim rapor tamamen veya kismen vavimlanamaz,
¢ Rapor veya raporda yer alan degerleme rakamlar va da degerleme faalivetinde bulunan
personel adlan veva mesleki nitelikleri referans verilemez.
07.01.2020 Tarihi itibariyle TCMB Déiviz Kurlari ]
Déviz Cinsi B Ay (TL) T Satis (TL) |
Dolar 1 5.9504 ] 5.970)1 |
Euro I 6.6628 | 6.6748 |

7.5 Rapor Ekleri
l'apu Kaytt Omekleri

Tasinmazlar Ve Yakun (Jevresinden Fotograflar
Taginmazlar ve Yakin Cevresi Hava Folografi
[mar Plan Ornegi

Kadastro Plan Ornegi

Yap1 Ruhsatlari

Yapi Kullanma I#in Belgesi

Fabrika Vazivet Plam

Mimari Proje

Emlak Bevam

Uygunluk Beyvan

[7in Bevam

Ozgecmisler

SPK Lisans Belgesi (Degerleme Uzmanmmnim)

SPK Lisans Belgesi (Sorumlu Degerteme Uzmaninin)
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