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1. RAPOR OZETI

DEGERLENEN TASINMAZIN TURD

HAM TOPRAK

DEGERLENEN TASINMAZIN KISA TANIMI

Kayseri Ili, Kocasinan Ilgesinde, Mahzemin Yenimahalle Mah.
Koérkuyu (Uglerin Tepesi) mevkii 175 ada 1 parsel nolu
tasinmazdir.

TASINMAZIN IMAR DURUMU

7.2.2.3 maddesinde detayli imar durumu belirtilmektedir.

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Emsal Karsilastirma Yontemi

DEGERLEME TARIHiI

22.12.2017

TESPiT EDILEN DEGER

Tasinmaza takdir edilen deder, KDV harig; 36.000.-TL
(OtuzAltiBin Turk Lirasi) olarak takdir edilmistir.




2. RAPOR BILGILERI
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI
DEGERLEME TARIHI

RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA iLiSKiN
BiLGi

28.12.2017
2017_OZEL_46
22.12.2017

Bu dederleme raporu; asadida bilgileri bulunan 1 adet

“"HAM TOPRAK” vasifli tasinmazin dederleme tarihindeki

pazar dederinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.
Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz /
tasinmazlarin  Sermaye  Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatirrm ortakliklan
portféytine alinmasinin uygunlugunun belirlenmesi de
Amaclanmaktadir.

Pazar Dederi, Uluslararasi Dederleme Standartlar
gercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir: Bir milkin
uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz
istekli bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir
zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi
niyetli bir gekilde hareket ettikleri bir anlasma
cercevesinde dederleme tarihinde el dedistirmesi
gereken tahmini tutardir.

Is bu degerleme raporu; Kayseri ili, Kocasinan Ilgesi,
Mahzemin Yenimahalle Mahallesi, 175 ada 1 parsel,
HAM TOPRAK niteligine sahip, toplam yuzolgimi
2061,64 m2 olan tasinmazlarin piyasa rayi¢ dederinin
tespiti amaciyla hazirlanmistir.

Ertugrul GINPOLAT
SPK Lisans No:406908
Dederleme Uzmani

Seref EMEN
SPK Lisans N0:401584
Dederleme Uzmani

: Tasinmaz ile ilgili her hangi bir degerleme calismasi

yapilmamistir



3. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI VE SIRKET
TANITIM BiLGisi

MUSTERIYI TANITICI BIiLGILER

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI
ve VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

: ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

: Mebusevleri Mahallesi, Ayten Sokak, no:22/7

Cankaya/ISTANBUL

Sirketimiz, 10.11.2009 tarihinde, Ankara Ticaret Sicil
Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Soézlesmesine goére
Ekspertiz ve Dederlendirme olarak tanimlanan is ve
hizmetleri vermek amaciyla 255.000,00.-TL sermaye ile
kurulmustur. Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili tebligi uyarinca
“Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Dederleme
Hizmeti  Verecek  Sirketler Listesi" kapsaminda
12.02.2010 tarihi itibari ile yetkili kihnmistir. Sirketimiz
halen Ankara Genel Merkez olmak (zere, faaliyetini
sturdirmektedir.

= SUksin Zafer Mahallesi Vatan Caddesi No:14 Kocasinan

/ Kayseri adresinde bulunan, maliki KARSU TEKSTIL
SANAYI VE TICARET A.S.

: Is bu degerleme raporu; Raporda detaylari verilen

tasinmazin glncel piyasa rayic dederinin tespiti ve
sermaye piyasasli mevzuati geredince, degderleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar"
cergevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi olup,
Misteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama
bulunmamaktadir.



4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN
VERILER
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Kayseri, Ic Anadolu'nun giiney bélimi ile Toros Daglarinin birbirine yaklastigi bir yerde Orta
Kizihrmak béliminde yer alir.37 derece 45 dakika ile 38 derece 18 dakika kuzey enlemleri ve
34 derece 56 dakika ile 36 derece 58 dakika dodu boylamlar arasinda bulunmaktadir. Dogu ve
kuzeydodgusu Sivas, kuzeyi Yozgat, batisi Nevsehir, glineybatisi Nigde, gineyi ise Adana ve
Kahramanmaras lleri ile cevrilidir.

Il ylzélgimi 16.970 km2 dir. 1l yGzdlcimiinin yiizde 34'Gnl tarim arazisi olusturmaktadir. En
duslk arazi orani ise orman ve fundalik alandir. Kayseri orman ydnunden oldukga fakirdir. Kayseri
Ili nifusu 2000 yilinda 1.060.432 iken, 31 Aralik 2016 itibariyle 1.358.980 olmustur. 2000
yiinda nifus buyikligu bakimindan son genel nifus sayimina gére Ulkemizin 15. Biyuk ilidir.
Nifus yodunlugu 80 kisi/km?'dir. il ylGzdlgiminin yilizde 20'sini Pinarbasi ilgesi olusturmaktadir.
Bunu Develi, Yahyali, Kocasinan ve Tomarza ilceleri izlemektedir. Kayseri’ de; 1 Bulylksehir, 16
Ilge Belediyesi ve 760 mahalle bulunmaktadir.



KOCASINAN iLCESi

Kocasinan ilcesi, ic Anadolu bélgesinin orta Kiziirmak bdlimiinde yer alir. 33 derece 30 dakika
boylami ve 38 derece 45 dakika Kuzey enleminde yer almaktadir. Ilge belediye sinirlari alani 9025
hektardir. Kocasinan hudutlan igerisinde bulunan daglarin ylksekliginde bir ¢ok duzltkler
bulunmaktadir. Ilge merkezi, 1055 rakimh bir ova U(zerinde kurulmustur. Ilge Belediyesine
bagli 116 mahalle bulunmaktadir. Ilcenin 2016 yili TUIK verilerine gére, genel niifusu 393.300'dir.

Kocasinan Ilgesi sosyal durumu bakimdan sehir merkezindeki sosyal durum ve yasanti ile
sehir merkezine yakin bélgelerdeki sosyal durum ve yasanti arasinda
fazla bir fark goérilmez. Mevzii Imar plani disinda kalan Mahallelerde sulu tarimin yapildi§i
yerlerde adirlikh olarak pancar ziraati yapilmaktadir. Hayvancilikta suni tohumlama calismalari
saglikli yapilamadigindan hala yerli irk tabir edilen inekler gériilmekte olup, ilce merkezinin disinda
bulunan mahallelerde modern tavuk ciftlikleri kurulmustur.




4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIiziI,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Tlrkiye genelinde ortalama konut fiyatlari Haziran 2012 ile Haziran 2017 arasinda, reel olarak
%44,03 oraninda artmistir. Yeni konut fiyat endeksi ayni dénemde %36,14" |Uk reel fiyat artisi
sadglamistir. Her iki endeks de kabul edilir bir artis orani saglamistir. Endekslerin artisi sektériin
canhhiginin ve talebin strekliliginin isareti olarak da yorumlanabilir. Bununla birlikte gerek Istanbul
gerekse baska bolgelerde, tasinmazin konumu, cesitli 6zellikler ve tlketici davranislari geregi,
mahalle veya sokak bazinda daha yliksek fiyat artislan da olabilmektedir.

Tlurkiye genelinde konut fiyatlarina baktigimizda “gayrimenkul piyasasinin” dinamikligini ve
olabildigince denge fiyatini yakalamaya calistigini gérmekteyiz. Bu anlamda:

» Turk konut piyasasinda alt pazarlar bazinda dinamik ve rasyonellesen egilimler
gorilmektedir. Ozellikle fiyat hareketlerinde gerektiginde “diizeltme” gerektiginde de
“artislar” yasanabilmektedir.

> Konut yapi izinlerinin piyasa beklentilerine goére yukleniciler tarafindan azaltilp gogaltiimasi
dinamik bir sekilde stirmektedir.

» Tuketicinin giderek daha rasyonel kararlar vererek sadece fiyat kistasina bakmamasi, yapi
kalitesi, malzemesi, ulasim kolayligi gibi pek cok unsuru degerlendirdigi gérilmektedir.

» Temmuz 2016'da yasanan slrecin izlerinin hizlica atlatildigi gortlmektedir. Bu asamada
markali konut imalatcilarinin (Emlak Konut GYO AS, GYODER Uyeleri gibi) yaptidi
kampanyalarin beklentiyi olumluya cevirme ve sektére moral vermesi konusunda 6nemli
katkilari olmustur. Benzer kampanyalarin zaman zaman farkh blyUkliklerde gergeklesiyor
olmasi sadece markali konut Ureticilerini degil sektérin tamamini ivmelendiren bir yapiya
haiz olmaktadir.

> Donemsel olarak bankacilik sektorinin nihai tlketiciye sagladigr iyi kosullu krediler ile
kurumsal firma ve bankalarin ortaklasa yaptiklan finansman modelleri sektor icin oldukga
yararli olmaktadir. Fakat mali sektérden hem yukleniciler hem de tuketiciler icin saglanan
kredi faizlerinde artislar yasanmaktadir. Genel ekonomik sartlar ve risk unsurlarina bagh
olarak ylkselen faiz oranlari sektéri olumsuz etkileme potansiyeline sahiptir.

> Yabanci yatinmcilarin sadece konut niteligi ve nicelidine dedil ayni zamanda milk
edindikleri sehri “bir yasam alani” olarak gérmelerinin etkileri de dikkat gekmektedir. Bunun
en tipik érnegi Istanbul’da gérilen yabancilara yénelik konut satislaridir.

Turkiye'de konut arzi ile talebi yavas yavas oturmaya baslamistir. Yillik yaklasik 1 milyon
200.000 adet konut ortalama el dedistirmekte olup, 650.000 adet yeni konut ihtiyaci
sirmektedir. TUIK verilerine goére; Ulkemizdeki hane halki sayisi 19 milyon 481.000
civarindadir. Ortalama hane halki blyukligu ise 3,8 kisidir. 2006 yilinda konut sahipligi orani
%860,9 iken 2015 yilinda ise oran %67,3 seviyesinde gergeklesmistir. Gayrimenkul sektérindn
onemli gostergelerinden birisi olan konut satiglari rakamlarina bakildiginda ise yukarida ifade
edilen dogal talebin sonucglan go6zlenmektedir. 2011 vyilinda 997.550 adet konut satisi
yasanirken sirasi ile bu sayi; 2012 yilinda 971.757 adet, 2013 yilinda 1 milyon 157.190 adete
ylkselmis, 2014 yilinda 1 milyon 165.381 olarak gergeklesmis, 2015 yilinda ise yeni bir rekor
olan 1 milyon 289.320 adet sayisina ulasmistir. 2016 yilinda ise gerek Turkiye'nin iceride
yasadigl sistemik riskler gerekse kiresel olarak yasanan sorunlara ragmen konut satis
rakamlari yeni bir rekoru isaret ederek 1 milyon 341.453 sayisina ulasilmistir. Ocak-Eylul 2017
déneminde konut satis sayisi 1 milyon 30.728 adet olmustur. 2017 vyih ilk dokuz ayini
incelediginde talebin canlihdini korudugu gézlenmektedir. 2016 yili son geyredi itibar ile gerek
sektdre yonelik tesviklerin gerekse yasal dizenlemelerin olumlu etkisi 2017 yili ilk dokuz ayi
boyunca da sirmus gériinmektedir. Ancak baz vergi indirimlerinin gegici sireli olmasi talep
yo6nli olumlu gidisi yavaslatma potansiyeline sahiptir.

*Kaynak: Gyoder Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2017 3. Ceyrek Raporu



Dederlemesi yapilan tasinmaz Mahzemin-Kayseri yolu (zerinde konumlu olup bu bélgede
tarimsal araziler yogunluktadir. Bolgede tarimsal faaliyetlerin yogun oldugu gorilmus olup sulu
tarim imkani bulunmaktadir.

5.DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER
5.1.GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Ekspertiz konusu gayrimenkul; Kayseri ili, Kocasinan ilcesi, Mahzemin Yenimahalle 175 ada 1
parsel adresinde bulunmaktadir. Tasinmaza Kayseri Sehir Merkezinden bati istikametinde devam
edilip sehir merkezi gikisinda bulunan Bogazkoprii Kavsadindan Ankara, Kirsehir Yoluna dondlir bu
yoldan yaklasik 8 km devam edilir ve saga Mahzemin yoluna dénilerek yaklasik 3,8 km ilerlenerek
175 ada 1 parsele ulasilir. Tasinmazin sehir merkezine uzakligi yaklasik 12 Km dir. Mevkie ulasim
6zel ve toplu tasima araclarn ile saglanabilmektedir. Bélge, 3. Derece deprem boélgesinde yer
almaktadir.

e Kayseri-Mahzemin yolu tzerinde konumludur.
o Bodlgede tarim arazileri mevcuttur.

5.2.GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIKLERI
eDegerlemesi yapilan miilkler, Kocasinan ilcesinde, 175 ada 1 parsel nolu “HAM TOPRAK” vasifli
tasinmazdir.

eimar planina iliskin gelismeler asagida 5.3.2.3 béliminde anlatiimaktadir.

e175 ada 1 parsel nolu tasinmazin topografyasi edimsiz olup, jeolojik yapi itibariyle 3. derece
deprem bdlgesinde konumludurlar.

5.2.1.GAYRIMENKULUN YAPISAL ve FIZIKSEL INSAAT OZELLIKLERI
Ekspertiz konusu gayrimenkul toplam 2061,64 m2 alana sahip ham toprak vasifli tasinmazdir. Konu
tasinmaz lzerinde su kuyusu ve 6 x 7 m 6lgllerinde ruhsatsiz yapi bulunmaktadir.



5.2.2.GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIiKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu bélgede her tir altyapl mevcuttur.
EK 1 - FOTOGRAFLAR

5.3.GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI
5.3.1.TAPU INCELEMELERI
5.3.1.1.TAPU KAYITLARI

iLi : | KAYSERI

ILCESI : | KOCASINAN

MAHALLESI : | MAHZEMIN YENIMAHALLE
KOYU P

SOKAGI i ---

MEVKIi : | KOKUYU (UCLERIN TEPESI)
SINIRI : | PAFTASINDA

PAFTA NO

ADA/PARSEL 175 ADA 1 PARSEL
YUZOLCUMU 1/ 2061,64 m?

NITELIGI : | HAM TOPRAK

YEVMIYE NO 10

CiLT NO 128

SAHIFE NO 12697

EDINIM TARIHI :/11/07/2000

EDINIM SEBEBI : | TESIS KADASTROSU
MALIK : | KARSU TEKSTIL SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI
TAPU CiNsi : | CINS TASHIHLI

5.3.1.2.TAKYIDAT BILGISI VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

*DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE ILGILI HERHANGI BIR TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE
ILISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI DEVREDILEMESINE ILKISKIN KISITLAMAR

Tapu Sicil Mudarlagi’'nde yapilan incelemeye gore, 12.12.2017 tarihinde alinan tapu kayit érnegi
belgelerine gére 175 ada 1 parsel lzerinde;

1)Beyan: 3083 Sayil1 Yasanin Uygulama Yonetmeliginin 5. Maddesine gore toplulastirma alanina
alinmustir. ( TARIM REFORMU GENEL MUDURLUGU 22.12.2006 Tarih, 23111 Nolu
Yevmiye ile)

Madde 5: Uygulama alanlarinda Bakanlar Kurulu Kararinin Resmi Gazetede yayimi tarihinden
itibaren, bes yil siire ile gergek Kisilerle 6zel hukuk tiizel kisilerine ait arazilerin milkiyet ve
zilyetligi, devir, temlik ve ipotek edilemez ve satis vaadine konu olamaz. Sulama alanlarinda
sulama sebekesi tamamlanip sulamaya geginceye kadar ilave kisitlama siiresi de bes yil1 agamaz.
Kisitlamalar, Bakanlar Kurulu Kararinin Resmi Gazetede yayimi ile birlikte uygulama
bolgesindeki Tapu Sicil Muhafizliklar tarafindan tapu siciline resen serh edilir.

2)3083 Sayil1 Yasanin Uygulama yonetmeliginin 24. Maddesine gore toplulastirma alanina
alinmistir. (TARIM REFORMU GENEL MUDURLUGU YOZGAT BOLGE MUDURLUGU
23.09.2010 Tarih, 17246 nolu yevmiye ile)

Madde 24. Toplulastirmanin uygulanacag: proje alaninda bulunan parseller, tapu kiitigiine serh
verilmesi i¢in Bolge Midiirliigiince mahalli tapu sicil muhafizligina bildirilir. Serh tarihinden
sonra araziyi devralan veya iizerinde bir hak iddia eden kimse, eski malikin yakiamliliklerini
aynen kabul etmis sayilir.
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EK: 2: YAZILI TAKYIDAT
5.3.2.BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1IMAR DURUMU

22.12.2017 tarihinde tasinmazlarin bagdh oldudu “Kocasinan Belediyesi Imar Mudirligi’ nde”
yapilan incelemeye gére dederleme konusu tasinmazlarin gtincel imar durumu asadidaki gibidir.

*Ekspertiz konusu gayrimenkul Kocasinan Belediyesi micavir alan sinirlari icerisinde kalmakta olup,
1/25000 6lcekli Nazim Imar Plani’'na gére Tarim Alaninda kalmaktadir.

5.3.2.2.IMAR DOSYASI iNCELEMESI

Konu tasinmazlarla ilgili yapilan resmi daire incelemelerinde; Kocasinan Belediyesi Imar
Midurlaginden alinan bilgiye gore parselin imar plani disinda kaldigi ve Uzerlerinde herhangi bir
yap! bulunmadidi tespit edilmistir.
5.3.2.3.ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN IPTALLERI
V.B. DIGER BENZER KONULAR

Kocasinan Belediyesi Imar Midirliginde incelenen arsiv dosyasinda herhangi bir olumsuz karara
rastlanmamistir.

5.3.2.4.YAPI DENETIM FIRMASI

YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE ILGILI OLARAK,
29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN
YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKUL ILE ILGIL] OLARAK GERCEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BILGI

Talep kapsaminda dedgildir.
5.3.3.SON 3 YIL iCERISINDEKI HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGISIM

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE iLGILi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN
ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKIi DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGIiSIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERI
V.B.) ILISKIN BILGI

Dederleme konusu tasinmazlarin gincel imar durumunda gelinen asama 5.3.2.1. bashdi altinda
sunulmus olup son 3 yil igerisindeki degisiklikler asagida belirtilmistir.

TAPU siciL MUDURLUGU |,
BILGILERI " | *Herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

(Son Ug Yilda Gerceklesen Alim-Satim Bilgileri)

BELEDIYE BILGILERI *Imar durumuna iligkin giincel gelinen durumu anlatan detayli
(imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, | | bilgi 5.3.2.3. baghdi altinda sunulmustur.
Kamulastirma Islemleri V.B. Bilgiler)

5.4.DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

EGER BELIRLI BIR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ILISKIN DETAYLI BILGI VE
PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BIR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILISKIN ACIKLAMA

Dederleme herhangi bir projeye istinaden yapilamamaktadir.

EK 3- DOKUMANLAR VE BELGELER
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6.DEGERLEME CALISMALARI
6.1.DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Dederleme teknigi olarak Ulkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem
bulunmakta olup bunlar Maliyet Yéntemi, Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Gelir Kapitalizasyonu
yontemleridir.

MALIYET YONTEMi: Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkullin dederlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Hicbir sahis ona karsi
istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gercek bir dederi vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yéntemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6mur beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolaylr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkullin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi
kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir
ve gercekgi yaklasim piyasa degeri yaklagimidir. Bu dederleme yonteminde bdlgede dederlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel Ozelliklere sahip karsilastirilabilir érnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkullin tard ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen kabul
edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkulliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir slre igin kaldigi kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir o6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda ginimiz
sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI: Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gére
saptanabiliyorsa- 6rnegdin kiralik konut ya da is yerlerinde- striim bedellerinin bulunmasi igin gelir
yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yéntemi ile lizerinde yapi bulunan bir tagsinmazin dederinin
belirlenmesinde 6lglt, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin slrekli olarak kullanilma olasihidina karsin, bir yapinin
kullanilma siresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve
yaplya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve isletme giderlerinin gikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim sliresi boyunca bdlgedeki
tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan
kullanim slresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2.DEGERLEME ISLEMINI ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme, islemini etkileyen herhangi bir olumsuzluk yoktur.

6.3.TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER
> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

-Tasinmazin kadastro yoluna cepheli olmasi,
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> OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER.

-Tasinmazlarin imar plani disinda kalmasi.

6.4.DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME
YONTEMLERI VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Deder tespitinde “Emsal Karsilastirma Yontemi® kullaniimistir. Bu baglamda dederlemesi istenilen
gayrimenkule, ortak temel 6zelliklere sahip yeterli miktarda karsilastirilabilir emsal segilmistir. Bu
emsaller uzman bir géris ve tecribe ile dederlendirilmis olup konu tasinmazlarin nihai dederi tespit
edilmistir.

Ayrica konu tasinmaz Uzerinde bulunan yapinin dederi “Maliyet Yéntemi” kullanilarak tespit
edilmistir.

6.5.DEGER TESPITINE ILISKIN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Konu tasinmazin dederlemesinde emsal karsilastirma yontemi kullaniimistir. Dederleme konusu
tasinmazlarin yakin cevresinde yer alan satilik emsallerden faydalaniimistir. Emsaller imarsiz, tarim
arazileri secilmistir. Boélgede yer alan benzer 6zellikteki emsaller arasinda dengeli fiyatlarin oldugu
gorulmustir. Secilen emsaller Gzerinden yola cgikilarak dederleme konusu tasinmaza nihai deder
takdir edilmistir.

KONU EMSALLER

Emsal-1: Tasinmaza yakin konumda, kadastro yoluna cepheli, 5.328 m? alanli, sulama imkani olan
tarlanin 68.000 TL satis fiyati bulunmaktadir. (13 TL/m?) Koza Emlak 0 (532) 170 65 77

Emsal-2: Tasinmaza yakin konumda, kadastro yoluna cepheli, 17.500 m? alanli, sulama imkani
olan, 3 parca tarlanin 175.000 TL satis fiyati bulunmaktadir. (10 TL/m?) Mal Sahibi 0 (533) 462 90
62

Emsal-3: Tasinmaza yakin konumda, kadastro yoluna cepheli, 8.446 m? alanli, sulama imkani olan
tarlanin 115.000 TL satis fiyati bulunmaktadir. (14 TL/m?) Sundu Emlak 0 (533) 945 23 72

Emsal-4: Tasinmaza yakin konumda, kadastro yoluna cepheli, 14.257 m? alanli, sulama imkani
olan tarlanin 215.000 TL satis fiyati bulunmaktadir. (15 TL/m?) Diinya Emlak 0 (507) 038 51 64

Degerlendirme:

Ekspertize konu tasinmaz Ulzerinde su kuyusun yer almaktadir. Tasinmaz tarimsal amagli
kullanilmamakta olup su kuyusundan elde edilen su Karsu Tekstil’ e aktarilmaktadir. Ancak
tasinmaz tarimsal olarak islenebilir ham toprak vasfindadir. Bélgede yer alan tasinmazlarin, yola
cepheli olup olmamasi, ana yola mesafeleri, alan buyukligi, konumu, geometrisi, egimimi, sulama
imkanlari, olumlu ve olumsuz 6zellikleri irdelenerek bélgede bulunan benzer tirdeki emsaller ayri
ayri incelenmis olup dederleme konusu gayrimenkullin dederlemesi icin Emsal Karsilastirma
metodu tercih edilmistir.

6.6.SATIS DEGERI TESPIiTi

6.6.1.EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI iLE DEGER TESPIiTi

Raporun 6.5. bashdi altinda verilen emsallerden yola cikilarak dederleme konusu tasinmazlarin
Ozelliklerine gére m2 birim fiyatlari 11 TL/m?2 arasinda tahmin ve takdir edilmistir. Hesap detayi:
2.061,64 m2 x 11 TL/m2 = 22.000 TL

Tasinmaz (zerinde yer alan yapi igin Maliyet Yontemi kullanilarak deder tespiti yapilmistir. Hesap
detayi: 48 m2 x 419 TL/m2 x 0.70 = 14.000 TL

* Dederleme konusu “HAM TOPRAK" vasifli taginmaz igin toplam deder olarak 36,000 TL tahmin ve
takdir edilmistir.
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6.6.2.MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPiTi
Talep kapsaminda degildir.
6.6.3.GELIiR YONTEMI iLE DEGER TESPIiTi
Talep kapsaminda degildir.
6.7.KiRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER
Talep kapsaminda dedildir.
6.8.GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALizi
Dederlemesi yapilan tasinmazin Uizerinde sinirlayici herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

6.9.BOS ARAZi VE GELiSTIRILMIS PROJE DEGERI ANALizZi VE KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Dederlemeye konu tasinmazlar icin Emsal Karsilastirma Yontemi kullaniimistir.
6.10.EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALiZiI

Talep kapsaminda dedildir.

6.11.MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi
Bagimsiz ve bélinmus kisimlar s6z konusu dedildir.

6.12.HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi iILE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi bulunmamaktadir.
7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESiI

7.1.FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALizZI SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
ACIKLAMASI

Deder tespitinde emsal karsilastirma yéntemi kullaniimistir.

7.2.ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLIP GETIRILMEDIGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN IZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSIZ OLARAK
MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Ekspertiz konusu gayrimenkul Kocasinan Belediyesi miicavir alan sinirlari icerisinde kalmakta
olup, 1/25000 6l¢ekli Nazim Imar Plani’na gore Tarim Alaninda kalmaktadir

7.4.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI
CERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Tasinmazlar ile ilgili ulasilan biitiin yasal izin belgeleri madde 5.3-2.1 de listelenmistir.
8.SONUC
8.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Dederleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.
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8.2.NiHAI DEGER TAKDiRi

Dederleme konusu taginmazin nihai dederi asagidaki gibi belirlenmistir.

KAYSERI ALAN(M2) SATIS DEGERI/TL | SATIS  DEGERI | SATIS  DEGERI
KOCASINAN KDV DAHIL/TL KDV HARIC/USD
175 Ada 1 |2061.64 36000 42480 9448

Parsel

*(28.12.2017 tarihi, itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 3.81.-TL olarak alinmistir.).

GOREVLI DEGERLEME UZMANI

Ertugrul CINPOLAT

SPK Lisans NO:406908

Dederleme Uzmani

il

SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Seref EMEN

SPK LISANS NO:401584

Harita Mihendisi
Seref EMEN / 401584

>%m
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EK 1 - FOTOGRAFLAR

175 ADA 1 PARSEL

EK 2 - DOKUMANLR VE BELGELER

TAPU KAYIT ORNEGT

r&xm_ﬁﬂwﬂ Tarah: 27272037 33:57:39 &(I
YaibusRo10E1417524371 | DekontHo:20173213~758-F01780 | Easvurcho:£3437

Beyan 3083 Sayil: Yasanin Uygulama Yonetmel:ifinin S.maddeszre (S®:2738827) nsga HEFGRMD Hocasinan ™ -
goze toplulagtimma alaning alismistir, VER: 227123006 -
Bavan 3083 Sayili Tasanmin Uygulama Yinetselidinin 24.mes3esine [SK:€411132) 'mux REFORG Hocasinan T -
goze Toplulagtirma alanina mlinxiglir. GENEL YOIGAT BOLGE 23/0872050 -

VENL, 1728€

MULKIYET BILGILERI

(Hi) 16853950 539?15" I?\P.S 20€1.¢ Kocasinan TH Teais
Katastross

t:cusr 1170772000 - 2
IRETTY
VEK:S23000 €862
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PARSEL KONUMU

il ilce mMahalle Ada
Kays=ri Kocesinan Mahzemin yenimeahalie 175
Yol Tarfi

Google

Parsel Tapu Alam

1 2.061,64 2

Harka eerier] 22017 Basaraoh Gl £2015 ONES / Asrium, Crea’Saact nags: Dighal@iche
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Nitelik Mevki Pafta
Fam toprak Kairkuyu (ligherin bepesi) K34536D

Komgu Parsellesi Gaster | Yazdhr

Enfem - 38,020150 | Boylam : 38 265176

Xagastro katmam TRGM Kadastro Dalrasi Tarenncan Sefisnmeriadir
Hllanum Fardan




EK 3 - LISANSLAR
DEGERLEME UZMANI LiSANS BELGESI

VSPL

Termare Retiee

Terdh - 1207 2% No : 40008

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

o -

Sermaye Plysas K ye P da Faaliy Buluranlar lgmn
Linanslama ve Sicl Tutmaya Sykin Exaslar Hakbonda Teblig s (VI1-1257) vyanncs

Ertugrul CINPOLAT

Gayrimenkul Deerleme Lisansint almaya hok kazanmigtir.

AAHAL 4

Levent HANLIOGLD Tids ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICH MOpond GENEL MUDON

SORUMLU DEGERLEME UZMANI LISANS BELGESI

TSPAKB TORKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 07.03,2011 No: 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunaniar I¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig™i uyannca

Seref EMEN

g1 Li almaya hak kazanmigtir,

Ilkay ARIKAN E Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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