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1. RAPOR OZETI

DEGERLENEN TASINMAZLARIN TURU

KAYSERI iLi, KOCASINAN ILCESI, MAHZEMNIN(ESKi: YENI
MAHALLE), 9667 ADA/1 PARSEL HAM TOPRAK NITELIKLI
TASINMAZ glincel satis dederi tespiti.

DEGERLENEN TASINMAZLARIN KISA
TANIMI

Kayseri ili, Kocasinan Ilcesi, Mahzemin Mahallesi;
9667 Ada, 1 Parsel; Dederlemeye konu parsel 1878,03 mz2
alana sahip olup; geometrik olarak amorf seklindedir.

TASINMAZLARIN iMAR DURUMU

5.3.2.1 maddesinde detayli imar durumu belirtilmektedir.

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLER]

Emsal Karsilastirma Yoéntemi

TESPiT EDILEN DEGER

50.000 TL(ELLIBINTURKLIRASI)

2. RAPOR BIiLGILERI
RAPORUN TARIiHI

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARIiHi
SOZLESME TARIH VE NUMARASI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ YAPILIP
YAPILMADIGINA iLiSKiN BiLGi

08.01.2021
2020-165

31.12.2020
02.12.2020 - 0153

Is bu degerleme raporu; Kayseri ili, Kocasinan ilcesi,
Mahzemin Mahallesi, 9667 ada 1 parselin glincel muhtemel
deder tespiti icin hazirlanmigtir.

Bu dederleme raporu Sermaye Piyasasi Kapsamindaki
islemlerde ve bagimsiz denetim raporunda kullanilmak amaci
ile haziranmistir. Konu rapor uluslararasi degerleme
standartlarina gore tanzim edilmistir.

Ayhan Topaloglu
Gayrimenkul Dedgerleme Uzmani SPK Lisans No: 911254

Muharrem DEMIRTAN
Gayrimenkul Degerleme Uzmani SPK Lisans No: 403970

Ali ZARARSIZ
Gayrimenkul Degerleme Uzmani SPK Lisans No: 407909

Dederleme konusu tasinmaza yonelik olarak Sirketimizce
28.12.2017 tarihinde 2017_OZEL_44 numarali 1 adet rapor
hazirlanmistir.

Takdir Edilen deder: 36.000 TL(KDV harig)

3. SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

SiRKETIN UNVANI

SiRKETIN ADRESI

MUSTERiYi TANITICI BILGIiLER

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve
VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

: ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

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

Cankaya/ANKARA

: KARSU TEKSTIL SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI
: Is bu deferleme raporu; Raporda detaylan verilen

tasinmazlarin glincel piyasa rayi¢c dederinin tespiti ve sermaye
piyasasi mevzuati geredince, degerleme raporlarinda bulunmasi
gereken asgari hususlar" cergevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasi olup, miusteri tarafindan getirilen bir kapsam ve
sinirlama bulunmamaktadir.




4. GENEL ANALIZ VE VERILER
4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

TURKIYE

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Aralik tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 1 milyon 151 bin 115
kisi artarak 83 milyon 154 bin 997 kisiye ulasti. Erkek nifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin nifus 41 milyon 433 bin
861 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise kadinlar olusturdu. Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarina goére ilkemizde ikamet eden yabanci nifus(1) bir dnceki yila gore 320 bin 146 kisi artarak 1
milyon 531 bin 180 kisi oldu. Bu nifusun %50,8'ini erkekler, %49,2'sini kadinlar olusturdu. Nifus artis hizi, binde 13,9 oldu
Yilhk nifus artis hizi 2018 yilinda binde 14,7 iken, 2019 yilinda binde 13,9 oldu. Nifus ve yillik nifus artis hizi, 2007-2019

Niifus ve yilik niifus artis hiza, 2007-2019

Nilus ve yillk niifus artsy huns, 20072019
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Kayseri, I¢ Anadolu’nun giiney bélimii ile Toros Daglari'nin birbirine yaklastigi bir yerde Orta Kizihrmak bélimiinde yer alir. 37
derece 45 dakika ile 38 derece 18 dakika kuzey enlemleri ve 34 derece 56 dakika ile 36 derece 58 dakika dogu boylamlarn
arasinda bulunmaktadir. Dogu ve kuzeydogusu Sivas, kuzeyi Yozgat, batisi Nevsehir, glineybatisi Nigde, glineyi ise Adana ve
Kahramanmaras illeri ile gevrilidir.1929 yilinda yapilan Haydarpasa - Kars demiryolu idari sinirflarindan gegmektedir.

Tiarkiye'nin bir ili ve en kalabalik 15. sehridir. 2014 yili itibari ile 1.322.376 niifusa sahiptir. Akkisla, Blinyan, Develi, Hacilar,
Incesu, Kocasinan, Melikgazi, Pinarbasi, Sarioglan, Sariz, Tomarza, Yahyal, Talas, Ozvatan, Felahiye ve Yesilhisar olmak zere
16 ilgeden olusmaktadir. Ankara ve Konya'dan sonra i¢ Anadolu'nun {giincii bilylik kenti ve sanayi merkezidir. Orta Kizilirmak
Bolumulnde, Erciyes Dadin'in eteklerinde modern bir il. Kuzey ve kuzeybatida Yozgat, Kuzey ve kuzeydoguda Sivas, doguda
Kahramanmaras, glineyde Adana, glineybatida Nigde, batida ise Nevsehir illeriyle cevrilidir. 34°56’ ve 36°59’ dogu boylamlan
ile 37° 45’ ve 38° 18’ kuzey enlemleri arasinda yer alir.

Kayseri, 1988 yilinda cikarilan 3508 sayili kanun ile blytksehir unvani kazandi. Baslangicta iki ilce
(Kocasinan ve Melikgazi) Kayseri Blylksehir Belediyesi'nin sinirlarina dahil edildi. 2004 yilinda gikarilan 5216 sayili kanun ile
blylksehir belediyesinin sinirlari valilik binasi merkez kabul edilerek yarngapi 20 kilometre olan dairenin sinirlarina
genisletildi] Bu sinirlar iginde kalan 5 ilge, buylksehir ilge belediyeleri héline geldi. 2012 yilinda gikarilan 6360 sayili kanun
ile 2014 Turkiye yerel secimlerinin ardindan blyulksehir belediyesinin sinirlar il milki sinirlar oldu.

Sanayi

Sanayi siteleri ve buylk organize sanayi bolgeleri sanayi sektorinin altyapisi olarak dederlendirilebilir. Kayseri'de KSS
kapsaminda 3500'e yakin isyeri yapilmistir. Ilde 8 KSS faaliyet gdstermektedir. Kayseri'de 6 organize sanayi bélgesi
bulunmaktadir. 1. Organize Sanayi Bélgesi disindaki Mimarsinan Organize Sanayi ve Incesu Organize Sanayi bélgeleri 2005
yilinda faaliyete baslamistir. Sanayi altyapisi gercevesinde Kayseri Serbest Bdlgesi de énemli bir yere sahiptir. Kayseri Serbest
Bdélgesi, Turkiye'nin en blylk serbest bdlgesi alanina sahiptir. Kayseri Serbest Bélgesi'nde 2007 yih verilerine gére yaklasik 43
tesis faaliyet gostermektedir. Kayseri 1. Organize Sanayi Bolgesin'de 2006 yili itibariyle 711 sanayi tesisi bulunmaktadir.

Bu rakam 2013'te 816'ya ulagmistir. Ayrica 2015 yili haziran ayinda Kayseri'ye bagli kalkancik mahallesinde biliylk bir sanayi
sitesi yapilacaktir.


https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara
https://tr.wikipedia.org/wiki/Konya
https://tr.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCy%C3%BCk%C5%9Fehir_belediyesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kocasinan
https://tr.wikipedia.org/wiki/Melikgazi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kayseri_B%C3%BCy%C3%BCk%C5%9Fehir_Belediyesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kayseri#cite_note-besbinikiyuzonalti-3
https://tr.wikipedia.org/wiki/2014_T%C3%BCrkiye_yerel_se%C3%A7imleri

Madencilik

Kayseri maden varligi agisindan zengin sayilabilecek bir ildir. Kayseri'nin maden ve diger yeralti zenginlikleri varligi su
sekildedir:

Asbest, altin, bakir, kursun, cinko, demir, diyatomit, fosfat, jips, kaolen, krom, kum-gakil, manganez, mermer, tugla-
kiremit ve turba.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan yayinlanan bir rapora gore sehir merkezine 65 km uzaklikta, Himmetdede beldesinde,
28,2 milyon ton altin rezervi bulundugu belirtilmistir.

Ormancihik

Kayseri, orman potansiyeli bakimindan zengin degildir. Tlrkiye orman varliginin %0,5'i Kayseri'dedir. Kayseri'de 22.000 hektar
normal ve 85.000 hektar bozuk olmak lizere 107.000 hektar orman arazisi bulunmaktadir.

Orman yapisinin zayifligi orman Urinleri Gretimini de sinirlamaktadir.

Tarim

Tarim; Kayseri ekonomisinde sanayi, ticaret, ulastirma sektorlerinden sonra gelmektedir. 671.000 hektar arazi tarimda
kullanilmaktadir. Bu miktar il topraklarinin %40'ina karsilik gelmektedir. il sanayisinin %13'0 tarim disi, %6'si cayir-
mera, %41'i orman fundalktir. Tarim arazisinin %48'i tahil ekimine ayrilmakta %42'si ise nadasa birakilmaktadir. Kalani
baklagillere, endUstriyel bitkilere, yagh tohumlara, yumru bitkilere, sebzelere ve meyvecilige ayrilmistir.

607.000 hektar sulanabilir arazinin 150.000 hektari ekonomik olarak sulanabilmektedir. Sulama kapasitesi artarken sulu
tarimda verim 5-6 kat artacagindan sulama projeleri insaatlar strdurilmektedir.

Hayvancilik

Kayseri'de kiglkbas ve blylkbas hayvanclik Turkiye ortalamasina yakin olup kigukbas potansiyeli bliylkbas potansiyeline
gore daha fazla gelismis durumdadir. Kanath hayvan varligi Tlrkiye ortalamasinin iki kati seviyesindedir. Kayserinin Akkigla
ilgesinde resmi rakamlarla 110.000 kiigiikbas,13.000 blytkbas hayvan bulunmaktadir ki bu da nifusu 7.000 olan bir ilge igin
blylk rakamlandir.

Kayseri'de Uretilen hayvansal urinler igerisinde parasal deder olarak ilk sirayr et, ikinci siray sit, Gglncl siraylr da yumurta
almaktadir. Beyaz et dérdlinct ana Grinddr.

Kayseri'de tatli su balikgiligi da surekli gelismektedir.
Ticaret

Kayseri ticaretinin ve ekonomisinin tarihi milattan dncesine dayanmaktadir. Sehrin isminin Mazaka olarak anildigi dénemlerde,
dinyada ekonominin ve ticaretin tek merkeziydi. Yeni kesfedilen belgelere gére de Turkiye ve diinyada ilk organize sanayii
Kayseri'de Baciyan-1 Rum (Ahi Evren'in kurdugu Anadolu Bacilari) tarafindan kurulmustur. Bu bilgi, Baciyan-1 Rum belgeselinin
cekimlerini de Kayseri'de yapan, yapimcisi Nuh Mete Deniz tarafindan belge ile belgelenmis ve bilim adamlarina sunulmustur.
Ayni sekilde gerek sanayilesme ve kentlesme olgulariyla olan iki yonli badlantisi ve gerekse yarattigi gelir ve istihdam
agisindan Kayseri gok 6nemli bir ildir. Sanayi yapisi ile tarim ve hayvancilik potansiyeli Kayseri'deki mevcut ticari hayatin
gelismesinde 6nemli bir yer tutmaktadir.

Kayseri'nin sanayi dretim kapasitesi ve cesitliligi dis ticareti de gelistirmistir. Takribi iki milyar dolar ihracat
gerceklestirilmektedir. Ilde 20.000'i askin ticaretle ugrasan isyeri vardir. Ayrica Kayseri'de bankacilik da gelismistir.

Turizm

Sehir merkezine yakinligi ve dinyaca Unlu toz kari ile meshur Erciyes Dadi, sehrin gliney kisminda yer alir. Deniz seviyesinden
ylksekligi 3.917 metredir. Tiurkiye'nin buyltk daglarindan biri olma 6zelligine sahip olan Erciyes, yil icerisinde kayak yapmak igin
uygun bir alan olarak gortilebilir.

Turkiye'nin kayak pistine sahip bélgelerinden biridir. Ayrica saglk turizmi agisindan da, gerek temiz ve yumusak havasi gerekse
dogal zengin mineralli kaynak sularyla saglk ve kis sporlan igin uygundur. Var olan Erciyes kayak bdlgesi, alt istasyonu deniz
seviyesinden yaklasik 2200 metre yukseklikte olan ve Kayseri'ye yaklasik 23 kilometre uzaklikta olan Tekir Yaylasi (izerine
kurulmustur. Bol kar alisi ve havasindan dolayl kayak mevsimi uzun olan bir dadgdir.

Kiranardi Kent Ormani

850.000 metrekare ylz 6lgimu, spor ve ylrilyUs alanlan ve restoranlari bulunan Kayseri'ye kara yoluyla 10 dk. uzaklikta bir
bolgedir.

Kapuzbasi Selaleleri

Yahyali ilgesinin Klguk gakir kdylnun kuzeyinde bulunan Ensenin tepesinde yer almaktadir. Kapuzbasi selaleleri irtifa akigi
itibariyle Niagara'dan (55 m), Finlandiya'da bulunan Imatra'dan (25 m), Erzurum’daki Tortum’dan (50 m), Antalya‘’da
bulunan Diden’den (25 m) ve Manavgat'tan (5 m) daha buyuktir.[kaynak belirtiimeli]

Sultan Sazhg:

Dlinyanin sayil kus yurtlarindan biridir. Sultansazlidi, barindirdidi kus varlidi ile Avrupa ve Ortadogu'nun en Onemli sulak
alanlarindan biridir. Sultansazligi'nda simdiye kadar 251 kus tiri tespit edilmigtir. 600 bin adet 6rdek, kaz ve flamingo tespit
edilmistir. 17.200 hektarlik alani kapsamaktadir. 1971 yilinda alanin Orman Bakanhdi tarafindan "Su Kuslari Koruma ve Uretme
Sahasi" olarak ilan edilmesini takiben, koruma galismalari baslatiimistir.


https://tr.wikipedia.org/wiki/Asbest
https://tr.wikipedia.org/wiki/Alt%C4%B1n
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bak%C4%B1r
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kur%C5%9Fun
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87inko
https://tr.wikipedia.org/wiki/Demir
https://tr.wikipedia.org/wiki/Diyatomit
https://tr.wikipedia.org/wiki/Fosfat
https://tr.wikipedia.org/wiki/Jips
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kaolen
https://tr.wikipedia.org/wiki/Krom
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kum
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87ak%C4%B1l
https://tr.wikipedia.org/wiki/Manganez
https://tr.wikipedia.org/wiki/Mermer
https://tr.wikipedia.org/wiki/Tu%C4%9Fla
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kiremit
https://tr.wikipedia.org/wiki/Turba
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87evre_ve_%C5%9Eehircilik_Bakanl%C4%B1%C4%9F%C4%B1_%28T%C3%BCrkiye%29
https://tr.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCy%C3%BCkba%C5%9F_hayvan
https://tr.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCy%C3%BCkba%C5%9F_hayvan
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Bac%C4%B1yan-%C4%B1_Rum&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ahi_Evren
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Bac%C4%B1yan-%C4%B1_Rum&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kayak_%28k%C4%B1%C5%9F_sporu%29
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Kapuzba%C5%9F%C4%B1&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Yahyal%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=K%C3%BC%C3%A7%C3%BCk%C3%A7ak%C4%B1r&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Ensenin_tepesi&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Niagara
https://tr.wikipedia.org/wiki/Finlandiya
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=%C4%B0matra&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Erzurum
https://tr.wikipedia.org/wiki/Tortum
https://tr.wikipedia.org/wiki/Antalya
https://tr.wikipedia.org/wiki/D%C3%BCden
https://tr.wikipedia.org/wiki/Vikipedi:Kaynak_g%C3%B6sterme
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sultansazl%C4%B1%C4%9F%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ortado%C4%9Fu
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%96rdek
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Otelleri

Erciyes Master Plan kapsaminda bélgeye 1 adet 550 yatakli, 1 adet 350 yatakl, 1 adet 300 yatakh, 1 adet 175 yatakli, 3 adet
120 yataklh, 5 adet, 80 yatakli, 9 adet 70 yatakli konaklama tesisi yapilacaktir

Ayrica Erciyes Kayak Merkezinde Beden Terbiyesi Genel Madarlagi'ne ait 140 yatakl kayakevi, TCK 6. Bolge Madarlaga'ne ait
100 yatakh dinlenme tesisi, DSI 12. Bolge Mudurligi'ne ait 100 yatakl dinlenme tesisi, Kayseri Il Ozel Idare Madurlagu'nce
yaptirihp kiraya verilen Ug yildizh 106 yatak kapasiteli otel, Hava Kuvvetleri Komutanhdi'na badl askeri misafirhane Jandarma
Genel Komutanligi'na bagli askeri misafirhane ve PTT-Turk Telekom misafirhanesi mevcuttur.

Sosyo-Ekonomik Gelismislik Endeksi

Illerin sosyo-ekonomik gelismigliklerinin takip edildigi indekse gére Kayseri 1996 yilinda 15. siradayken, en son 2003 yilinda
hazirlanan ve 2004 Mayis'inda yayinlanan indekste ise 19.dur. Sira dedisimi -4'dlr. Her iki indeks galismasinda da Kayseri, 2.
derece gelismis iller arasinda yer almistir.

Toplu Ulasim
Sehirde 6zel ve belediye halk otobuslerinin yani sira hafif rayli tramvay hatti, Kayseray bulunmaktadir.

Kayseray, Kayseri OSB-Cumhuriyet Meydani-ildem 5 ve Cumhuriyet Meydani-Erciyes Lojmanlar olmak izere iki hatta
calismaktadir. Cumhuriyet Meydani- Erciyesevler arasinda iki hat ayni raylan kullanmakta ve bu duraklarda aktarmaya olanak
vermektedir.

KOCASINAN

v

ilgenin Tarihi
flce 07/12/1988 tarihinde 3508 sayili kanun ile il merkezinden ayrilip ilge olarak tesekkdil etmistir.
Ilge, Kaymakamin ilk defa 11/09/1989 tarihinde géreve baslamasi ile ilge fiilen faaliyete gegmistir.

Kocasinan Ilcesi mistakil bir tarihi yapilasmasi yoktur. Clinkii Kayseri sehrinin biinyesinden doddugu igin Kayseri ilinin tarih
yapisi igindedir. Bu sebeple ilgenin tarihi yapisi, Sehir merkez tarihi yapisi iginde ele alinmaldir.

Cografi Yapisi

Kocasinan ilgesi, iI¢c Anadolu bdlgesinin orta Kizilirmak bdlimiinde yer alir. 33 derece 30 dakika boylami ve 38 derece 45 dakika
Kuzey enleminde yer almaktadir.

ilge belediye sinirlar alani 9025 hektardir.

Kocasinan hudutlar icerisinde bulunan daglarin yiiksekliginde birgok diizlikler bulunmaktadir. ilce merkezi, 1055 rakimli bir ova
Uzerinde kurulmustur.

idari Yapi ve Niifus

Ilce Belediyesine bagli 116 mahalle bulunmaktadir.

flgenin 2018 yili TUIK verilerine gére, genel nifusu 391.661d{r.
Sosyal Yapi

Kocasinan Ilgesi sosyal durumu bakimdan  sehir  merkezindeki sosyal durum ve yasanti ile sehir
merkezine yakin bolgelerdeki sosyal durum ve yasanti arasinda fazla bir fark gorilmez.

Ekonomik Yapi
Mevzii Imar plani disinda kalan Mahallelerde sulu tanmin yapildi§i yerlerde adirlikh olarak pancar ziraati yapilmaktadir.

Hayvancilikta suni tohumlama galismalan sadlikl yapilamadigindan hala yerli irk tabir edilen inekler gériilmekte olup,
Ilce merkezinin disinda bulunan mahallelerde modern tavuk ciftlikleri kurulmustur.


https://tr.wikipedia.org/wiki/Kayseray
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kayseray

Mahalli idareler

6360 sayili Yasa kapsaminda, 30 Mart 2014 Mahalli idareler Genel Secimlerinden sonra Ilce Belediyesine badli 116 mahalle
bulunmakta olup, Mahalle muhtarlari iletisim bilgileri su sekildedir:

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

Tiiketici Fiyat Endeksi, Kasim 2020

Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) yillik %14,03, aylik %2,30 artti

TUFE'de (2003=100) 2020 yili Kasim ayinda bir onceki aya gore %2,30. bir onceki yilin Aralik ayina gére %13,19. bir
onceki yilin ayni ayina gore % 14,03 ve on iki aylik ortalamalara gore %12,04 artis gercekiesti.

TUFE dedisim oranlarn (%), Kasim 2020

Kasim 2020 Kasim 2019 Kasim 2018

Bir oncekl aya gore dedisim orani 2,30 0,38 -144
Bir onceka wilin Aralik ayina gore degisim orami 1319 11,01 2079
Bir oncek yilin ayni ayina gore dedisim orani 1403 10,56 2162
On Ikl aylik ontalamalara gére degisim oran| 12.04 15,87 1563

TUFE yillik degigim oranlan (%), Kasim 2020
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Yillik en diisiik artis %0,67 ile alkollii icecekler ve tiitiin grubunda gergeklesti

Bir dnceki yilin aym ayina gore artisin diisik oldugu dider ana gruplar sirasiyla, %0.99 ile giyim ve ayakkab:, %5,19 ile
haheriesme ve %7,00 ile egitim oldu. Buna karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina gore artisin yuksek oldugu ana gruplar ise
siraslyla, %29,42 ile cegitli mal ve hizmetier, %21,08 ile gida ve alkolsuz icecekier ve %18.67 ile ulagtirma oldu.



TUFE ana harcama gruplarina gére yillik degisim oranlan (%), Kasim 2020

Alkolll iceceklerve 10tin

Giyim ve ayakiabl

Haberlesme

Egitim

Konut

Edlence ve kiitur

Lokantave oteller

TUFE |

Ev egyasi

Saghk i

Ulagtirma

Gida vealkolstzigecekler
Cesiti mal ve hizmetler

Aylik diisiis gosteren tek grup %0,19 ile egitim oldu

Ana harcama gruplan itibanyla 2020 yil Kasim ayinda azalig gosteren tek ana grup %0,19 ile egitim oldu. Alkolli icecekler
ve tatlin ana grubunda aylik degisim olmazken, en az artis gdsteren grupiar %0,12 ile haberlegsme ve %0,80 ile saglik oldu.
Buna kargilik, ana harcama gruplar itibariyla 2020 yili Kasim ayinda artigin yiksek oldugu gruplar ise sirasiyia, %4,51 ile
ulagtirma, %4.16 ile gida ve alkolsuz icecekier ve %1,69 ile ev egyasi oldu.

TUFE ana harcama gruplarina gore aylik degigim oranlan (%), Kasim 2020

Egitim <019
Alkolli igaceklerve titin 0.00
Haberlesme r 0,12
Saglik 080
Konut ; 1.05
Lokanta ve oteller R B

Ceslti mal ve hizmetier _ 114

Glyimveayakkabi _ 146
Eglence ve kittar _ 1,53
Ev esyasi — 188
TUFE — 2,30
Gida ve alkolsizicecekier — 416
Ulastirma 45
-1 0 1 2 3 4 5

Kasim 2020'de, endekste kapsanan 418 maddeden, 54 maddenin ortalama fiyatinda dusus gerceklesirken, 42 maddenin
ortalama fiyatinda degisim olmadi. 322 maddenin ortalama fiyatinda ise artis gergeklesti



Ana harcama gruplarina gore TUFE ve degisim oranlan (%), Kasim 2020

Dedigim orani (%)

Harcama Bironceki  Birdnceki  Oniki ayhk

grubu  Bironcekl  yilin Aralik yiin aynl ortalamalara
Ana harcama gruplan agirhklan ayagors ayina gore  ayina gore gore Endeks
TUFE 100,00 2,30 13,19 14,03 1204 498,58
Gida ve alkolsuz icecekler 2277 416 17,64 21,08 13,04 593,07
Alkollu icecekler ve tOtln 6,06 0.00 0,67 0.67 19.80 87243
Giyim ve ayakkabi 6,96 146 296 0,99 6,19 27324
Konut 1434 1.05 8,86 912 1244 530,64
Ev egyasi 777 1,69 14,00 1422 942 42561
Sadhk 2,80 0.80 1577 16.25 1413 300,04
Ulastirma 15,62 451 18,00 18.67 11.38 501,61
Haberlegme 3,80 0,12 488 519 410 159,86
Edlence ve kiitir 326 153 10,36 10.24 6,68 318,50
Egitim 2,58 019 687 7.00 11,15 43727
Lokanta ve oteller 8,67 1.13 12,14 12,59 1212 733,60
Ceslitl mal ve hizmetler 537 1.14 28,88 20.42 21.37 74261

Ozel kapsamli TUFE géstergesi (B) yillik %13,72, aylik %2,14 artti

Islenmemis g:da Grunleri, enerji, alkolll ickiler ve tutun ile aftin haric TUFE'de 2020 yili Kasim ayinda bir dnceki aya gére
%2,14, bir onceki yilin Aralik ayina gore %13.26, bir dnceki yilin ayni ayina gore %13,72 ve on iki aylik ortalamalara gore

%11,50 artig gercekiesti.

Ozel kapsamh TUFE gostergeleri ve degisim oranlan (%), Kasim 2020

Degigim orani (%)

Bironceki  Birdncekl  On Iki ayhk
Bir dnceki  yilin Aralik yilin ayni ortalamalara
Grup Kapsam 3yagore  aynagore ayina gore gore Endeks
A Mevsimlik Grlinler haric TUFE 209 1334 1417 12,62 516,83
8 Islenmemis gida Grlnlen, ener)l. alkollu ickiler ve totun
ile altin haric TUFE 214 13,26 1372 11,50 44213
C Enerji, qida ve alkolsuz icecekler, alkollu ickiler ile ttin
urunleri ve altin hang TUFE 212 13,19 1326 10.81 42179
D Iglenmemis gida, alkoliil icecekier ve titin drinleri
hari¢ TUFE 193 12,94 13.38 n7m 46212
E Alkolili icecekler ve titiin harig TUFE 243 13,99 1489 11,69 48326
F Yénetilen-yonlendinlen fiyatlar haric TUFE 272 14,90 15.91 1111 493,22

Bu konu ile ilgili bir sonraki haber biilteninin yayimlanma tarihi 04 Ocak 2021'dir.



Yapi izin istatistikleri, Ocak-Eyliil, 2020

Yapi ruhsati verilen yapilarin yuzolgumu %58,1 artti

Belediyeler tarafindan verilen yap! ruhsatlannin 2020 yilimin ilk dokuz ayinda bir onceki yila gore bina sayisi %73.7.

yuzolcumu %58.1, degeri %76,1, daire sayist %97,9 artti.

Yapi ruhsatina gore yiizolglimi ve daire sayisi, Ocak-Eyliil 2002-2020

Yuzgqumu Daimsays
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Yapi ruhsati, Ocak-Eyliil 2018-2020
Bir dnceki yilin ilk dokuz
ayina gére dedisim orani
(%)
2020 20190 20180 2020 2019
Binasays 58 865 33888 78914 737 -57.1
Yazolcumao (m?#) 72454226 45831279 109 000603 581 -58.0
Deger(TL) 129680060 407 73626698705 144126593197 761 -489
Daire sayisi 357807 180763 5013589 979 -63,9

(r) Yap: i istatistiken 2018 ve 2019 yillan venleri revize ediimigtr

Toplam yuzolgumiin %56,2'si konut alani olarak gergeklesti

Yap: ruhsatl verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda toplam yizdélcimu 72,5 milyon m? iken; bunun 40,7 milyon m¥si

konut, 17,3 milyon m*si konut dig: ve 14.4 milyon m*si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.



Yapi ruhsatina gore konut, konut digi ve ortak alanlann ytizolgumu paylan, Ocak-Eyliil 2018-2020
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Kullanma amacina gore en yuksek pay %73,2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalarin
oldu

Yapi ruhsatl verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda kulianma amacina gore en yiksek paya 53,0 milyon m? ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amacl binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m* ile sanayi binalari ve depolar izledi.

Yapi ruhsati kullanma amaglari yiizolgiimiine gore paylar, Ocak-Eyliil 2020
(%)

% B daireii binsar

# ki ve daha fazia daires binalar

= Toptanve perakende ticaret binalan

* Kamu edlence, eGtim, hastane veya bakim
Kuruluglan biralan

“ Sarayi binalan ve depolar
Hatka agik ikamet yeren

= Trafik ve iletisim binalan

Otei vb. binalar

®Ofis (isyen) binaan

# [kam e amach olmayan digerbiralar

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin yuzolgumu %22,8 azaldi

Belediyeler tarafindan verilen yap kullanma izin belgelerinin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda bir onceki yila gore bina sayisi
%235, yuzodlcumii %228, dederi %15.3. daire sayis! %22,3 azaldi.
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin yuzolgumii %22,8 azaldi

Belediyeler tarafindan verilen yap: kullanma izin belgelerinin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda bir onceki yila gore bina sayisi
%23,5, yuzélcimu %22,8, degeri %15.3, daire sayisi %22,3 azald:.

Yapi kullanma izin belgesine gore yiizolgimu ve daire sayisi, Ocak-Eyliil 2002-2020

Yiichmi Daire sayis:
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Yap: kullanma izin belgesi, Ocak-Eylul 2018-2020

Bir dnceki yilin ilk dokuz
ayina gre dedisim orani

(%)
2020 2019¢ 2018 2020 2019
Bina sayisi 53 986 70529 88 609 -235 -204
Yuzoicumu (m?) 86 198564 111645002 120 100622 -228 -7.0
Deger(TL) 153535006755 181194687359 160385425115 -153 130
Daire sayist 423733 545006 614 161 -223 -113

(r) Yapi izin istatistiden 2018 ve 2019 yillan verleri revize ediimiste.
Toplam yuzolgumiin %56,7'si konut alani olarak gergeklesti
Yap! kullanma izin beigesi verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda topiam y(zoélctimi 86.2 milyon m* iken; bunun 48,8

milyon m¥si konut. 18.6 mifyon m*si konut digi ve 18,7 milyon msi ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.

Yapi kullanma izin belgesine gore konut, konut digi ve ortak alanlann yuzolglimu paylan, Ocak-Eylil 2018-2020
(%)
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80 4

225 29 216

Konut alam Konut digs alan Onak dan
=2018  =2019 2020

Kullanma amacina gore en yiiksek pay %77.1 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalarin

oldu

Yap! kullanma izin belgesi verilen yapilarin 2020 yiinin ilk dokuz ayinda kullanma amacina gore en yuksek paya 66.4
milyon m* ile iki ve danha fazla daireli ikamet amacl binalar sahip oldu. Bunu 4.9 miiyon m* ile kamu eglence, egitim,
hastane veya bakim kuruluslar: binalari izledi.
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Yapi kullanma izin belgesi kullanma amacina gore yuzolgimu paylan, Ocak-Eylul 2020
(%)

® Bir daireli binalar

# kive daha fazla daireli binalar

® Toptan ve perakende ticaret binalan

* Kamu edlence, egtim, hastane veya bakim
uruuslar binalan

* Sanay! binalari ve depolar
Halka ack ikamet yerler

® Trafik ve iletizim binalan
Otel vb. binalar

® Ofis (isyen) binatan

= kamet amach olmayan diger binalar

Bu konuyla ilgili bir sonraki haber biiiteninin yayimianma tarihi 24 $ubat 2021'dir.

insaat Maliyet Endeksi, Eyliil 2020
ingaat maliyet endeksi yillik %16,11, ayhk %2,11 artti

in§aat maliyet endeksi, 2020 yili Eylul ayinda bir onceki aya gore %2.11. bir énceki yilin ayni ayina gore %16,11 ariti. Bir
onceki aya gore malzeme endeksi %3,48 arttl, igcilik endeksi %0,75 azaldi. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gore malzeme
endeksi %16.90, iscilik endeksi %14.41 artti.

ingaat maliyet endeksi yillik degigim orani (%), Eyliil 2020
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %16,05, aylik %2,19 artti

Bina ingaati maliyet endeksi, bir onceki aya gore %2,19, bir dnceki yilin ayni ayina gore %16,05 artti. Bir onceki aya gore
maizeme endeksi %3.64 artti, iscilik endeksi %0,75 azaldi. Aynca bir onceki yilin aym aymna gére malzeme endeksi
%16,75, iscilik endeksi %14,58 artti.

Bina ingaati maliyet endeksi yillik degisim oram (%), Eylul 2020
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Bina disi yapilar i¢in ingaat maliyet endeksi yillik %16,30, aylik %1,84 artti
Bina dig! yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir onceki aya gore %1.84, bir onceki yihin ayni ayina gore %16,30 artti. Bir
onceki aya gore maizeme endeksi %2,98 artti, iscilik endeksi %0,77 azaldl. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére maizeme

endeksi %17.40, iscilik endeksi %13.77 artti.

Bina digi yapilar icin ingaat maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Eyliil 2020
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'In;aat maliyet endeksi yillik degigim oranlan (%), Eyliil 2020
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'Insaat maliyet endeksi aylik degigim oranlan (%), Eylal 2020
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Konut Satis istatistikleri, Ekim 2020

Tirkiye'de 2020 Ekim ayinda 119 bin 574 konut satildi

Turkiye genelinde konut satiglari 2020 Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %16,3 azalarak 119 bin 574 oldu. Konut
satiglarinda istanbul 22 bin 270 konut satigl ve %18,6 ile en ylksek paya sahip oldu. Satig sayilanina gére istanbul'u 10 bin
624 konut satigi ve %8.,9 pay ile Ankara. 6 bin 846 konut satisi ve %5.7 pay ile izmir iziedi. Konut satis sayisinin diisik
oldugu iller sirasiyla 16 konut ile Ardahan. 24 konut ile Hakkari ve 71 konut ile Bayhurt oldu.

Konut satig sayilan, Ekim 2020
(Adet)
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Konut satig sayisi, Ekim 2020

EKim Ocak-Ekim
2019 2020 Dedigim (%) 2019 2020 Dedigim (%)
Saug gekline gore toplam satig 142810 119574 16,3 1008283 1280852 27,0
ipotekii satig 50 411 25566 493 238319 534 256 1242
ilk el sabig 16031 8137 -49.2 83251 170 243 1045
ikinci el sahg 34380 17 429 -48.3 155 068 364013 1347
Diger satig 92 399 94 008 1.7 769 964 746 596 -3.0
ik el sahs 34150 28839 -15,6 304042 225941 =287
ikinci el salig 56249 65 169 119 465922 520 655 17
Satig durumuna gore toplam satig 142810 119574 16,3 1008283 1280852 27,0
ilk el satg 50 181 36 976 -26,3 387 293 396 184 23
ipotekli sabg 16031 8137 -48.2 83 251 170 243 1045
Diger satig 34150 28839 -15,6 304042 225 841 -2567
ikinci el satig 92629 82598 -108 620 990 884 668 425
ipotekli sabig 34380 17 429 -493 155 068 364013 1347
Diger satis 58 249 55 169 11,9 465922 520 655 11.7

ipotekli konut satiglari 2020 Ekim ayinda 25 bin 566 olarak gergeklesti
Turkiye genelinde 2020 Ekim ayinda ipotekii konut satiglari bir onceki yilin ayni ayina gore %49,3 azalis gostererek 25 bin

566 oldu. Toplam konut satigiari icinde ipotekli satiglarin pay: %21,4 olarak gercekiesti. Ipotekli satiglarda istanbul 5 bin 494
konut satigi ve %21.5 pay ile ilk siray: ald:. ipotekli konut satiginin en az oldugu iller 4'er konut ile Ardahan ve Hakkari oldu.

15



Diger satis tiirleri sonucunda 94 bin 8 konut el degistirdi

Diger konut satislari 2020 Ekim ayinda Tirkiye genelinde bir dnceki yilin ayni ayina gore %1,7 artarak 94 bin 8 oldu. Diger

konut satiglarinda Istanbul 16 bin 776 konut satisi ve %178 pay ile ilk siraya yerlesti. istanbul'daki toplam konut satiglan

icinde diger satiglarin payl %75,3 oldu. Ankara 7 bin 942 dider konut satigi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'yi 5 bin 154

konut satigl ile {zmir izledi. Diger konut satiginin en az oldudu il 12 kenut ile Ardahan oldu.

Satig sekline gore konut satigi, Ekim 2020
{Adet)
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s[poteklisatigiar  wDidersatisiar
Konut satislarinda 36 bin 976 konut ilk defa satildi
Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayis: 2020 Ekim ayinda bir onceki yilin ayn: ayina gore %26,3 azalarak 36 bin 976
oldu. Toplam konut satiglar icinde ilk satisin pay! %30,9 oldu. Ilk satigiarda istanbul 6 bin 401 konut satisi ve %17 3 ile en
ylksek paya sahip olurken, Istanbul'u 2 bin 409 konut satisi ile Ankara ve bin 797 konut satisi ile izmir izledi.

ikinci el konut satiglarinda 82 bin 598 konut el degistirdi

Turkiye genelinde ikinci el konut satiglari 2020 Ekim ayinda hir dnceki yilin ayni ayina gore %10.8 azalig gostererek 82 bin
598 oldu. Ikinci el konut satiglarinda Istanbul 15 bin 869 konut satisi ve %19,2 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul'daki toplam

konut satiglari icinde ikinci el satislann payi %71,3 oldu. Ankara 8 bin 215 konut satigi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'y! 5
bin 49 konut satigi ile izmir izledi.

Satig durumuna gore konut satigi, EKim 2020

(Adet)
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Sati sekline gore konut satigi, Ekim 2019-2020 Satig durumuna gére konut satigi, Ekim 2019-2020
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Konut satiglari Ocak-Ekim doneminde %27.0 artti

Qcak-Ekim doneminde 1 milyon 280 bin 852 konut satigi gercekleserek, bir onceki yilin ayni donemine gore %27.0 artis
gosterdi. Ocak-Ekim doneminde ipotekii konut satisi %124,2 artarak 534 bin 258, diger salis turlerinde ise %3,0 azalarak
746 bin 596 oldu. Bu donemde ilk defa satiian konutlar %2.3 artarak 396 hin 184 oldu. ikinci el konut satiglan da %42.5
artarak 884 bin 668 olarak gercekiesti.

Yabancilara 2020 yili EKim ayinda 5 bin 258 konut satisi gergeklesti
Yabancilara yapilan konut satiglan bir onceki yilin ayni ayina gore %23.1 artarak 5 bin 258 oldu. Yabancilara yapilan konut

satiglarinda Ekim 2020'de ilk sirayl 2 bin 458 konut satigi ile Istanbul ald:. istanbul ilini sirasiyla 928 konut satisi ile Antalya,
347 konut satis! ife Ankara. 187 konut satisi ile Yalova ve 188 konut satisi ile Bursa izledi.

Yabancilara 2020 yili EKim ayinda 5 bin 258 konut satigi gerceklesti
Yabancilara yapilan konut satiglan bir onceki yilin ayni ayina gore %23.1 artarak 5 bin 258 oldu. Yabancilara yapilan konut
satiglarinda Ekim 2020'de ilk siray 2 bin 458 konut satisi ile Istanbul aldi istanbul ilini sirasiyla 928 konut satisi ile Antalya,

347 konut satig! ile Ankara, 187 konut satisi ile Yalova ve 186 konut satigi ile Bursa izledi.

Yabancilara yapilan konut satig sayilar, EKim 2020
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Ocak-Ekim doneminde yabancilara yapilan konut satiglari ise bir onceki yilin ayni donemine gore %13,2 azalarak 31 bin
423 oldu.
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Ulke uyrukiarina gore en gok konut satisi Irak vatandaslarina yapildi

Ekim ayinda Irak vatandaglar Turkiye'den 908 konut satin aldi. Irak’s sirasiyla, 849 konut ile iran, 400 konut ile Rusya
Federasyonu, 225 konut ile Afganistan ve 213 konut ile Kazakistan izledi.

Uyruklara gore en gok konut satigi yapilan 20 tilke, EKim 2020
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Bu konuyla ilgili bir sonraki haber biilteninin yayimlanma tarihi 15 Aralik 2020'dir.

Kaynak-TCMB-TUIK- GMTR
5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

Tasinmaz; Kayseri ili, Kocasinan Ilgesi, Mahzemin Mahallesi, 9667 Ada-1 Parseldir. Dederlemeye konu tasinmazin yakin cevresi
genellikle tarim arazisi fonksiyonlu gelismistir. Yakin gevresinde doluluk orani oldukga disuktur. Kdy yerlesim bélgesindedir.
Genellikle alt ve orta dlizey gelir seviyesine hitap eden bir bélgededir. Kocasinan Belediyesi ve Kayseri Blyuksehir Belediyesi
sinirlari igerisinde kalmaktadir.

Kocasinan ilge merkezine ~ 12 km Kayseri-Kirikkale ~ 4 km
Otoyoluna
Kayseri-Erkilet Havaalanina ~ 32 km | Kayseri Sehir Merkezine ~ 30 km
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5.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIKLERI

Kayseri ili, Kocasinan ilgesi, Mahzemin Mahallesi; 9667 Ada, 1 Parsel; Dederlemeye konu parsel 1878,03 m2 alana sahip
olup; geometrik olarak amorf seklindedir. Tasinmaz sekilsiz ve edimli bir topografik yapiya sahip oldugu gérilmustir. Parselin
bos oldugu, lUzerinde herhangi bir yapi ya da ekili/dikili Grin olmadidi gértlmustar.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL ve FIZIKSEL INSAAT OZELLiKLERi

Dederlemeye konu olan Mahzemin Mahallesi, 9667 Ada-1 Parsel (zerinde betonarme yapi tarzinda insa edilmis,~50 m2 tek
katl su deposu oldudu tespit edilmistir. S6z konusu yapi Karsu Tekstil Sanayi ve Ticaret A.S. fabrikasina su saglamak amach
kullaniimaktadir. Yapinin fabrikaya uzakligi ~6 km dir.

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

iLi KAYSERI
iLCESi KOCASINAN
MAHALLESI MAHZEMIN
KOYU -

SOKAGI -

MEVKIii -

SINIRI -

PAFTA NO -

ADA NO 9667
PARSEL NO 1
YUzOLCUMU 1878.03 m2
NITELIGI TARLA

B. BOLUM NO -

BLOK NO -

B.B NITELIGI -

ARSA PAYLARI -

YEVMIYE NO 12397
CiLT NO 94

SAHIFE NO 9327
EDINIM TAR. 06.05.2019
MALIK KARSU TEKSTIL SANAYI VE TICARET A.S...(1/1)
ZEMIN ID 105678003

5.3.1.2. TAKYIDAT BiLGiSi VE DEVREDILMESINE iLISKiN KISITLAR

BEYAN:06.05.2019 TARIH 12397 YEVMIYE KAYDIYLA 3083 SAYILI YASANIN 6.MADDESI GEREGINCE
KISITLIDIR.(SABLON:3083 SAYILI KANUNUN 6.MADDESINE GORE BELIRTME)

“Mahalle muhtari ve Kocasinan Tapu mudurlaginden alinan sifahi bilgiye gére 3083 Sayili Yasanin 6.maddesi geredince
toplulastirmanin tamamlandidi ve satisa herhangi bir engel teskil etmedigi 6grenilmistir.”

5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI

5.3.2.1. IMAR DURUMU

09.11.2020 tarihinde yapilan arastirmaya gore dedgerleme konusu tasinmazin gtincel imar durumu asadidaki gibidir:
Tasinmaz, 1/100.000 6lcekli CEVRE DUZENI PLANI’ nda “Tarim arazisi ” lejantinda kalmakta olup kdy yerlesim alani icindedir.
5.3.2.2. iMAR DOSYASI iNCELEMESI

Tasinmaz tarla nitelikli olup imar arsiv dosyasi bulunmamaktadir. Parsel lizerinde yaklasik 50 m2 su deposu bulunmaktadir.
Dederlemede serefiye olarak dikkate alinmistir.

5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN IPTALLERI V.B. DIGER BENZER KONULAR

Tasinmaz tarla nitelikli olup herhangi bir olumsuz karar bulunmamaktadir.
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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 iLGiLI OLARAK
GERCEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Tasinmaz mevcut nitelidi itibariyle bu madde kapsaminda dedildir.

5.3.3. SON 3 YIL iCERiISINDEKI HUKUKiI DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM-SATIM
ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISiKLIKLERE (IMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERI V.B.) iLiSKiN BiLGi

06.05.2019 tarihinde boélgede toplulastirma yapilmasi neticesinde tasinmazin ada bilgisinde, parsel alaninda ve niteliginde
dedisiklik olmustur.

ESKI ADA/PARSEL NO: 175/1
ESKi PARSEL ALANI: 2061,64 m2
ESKi NITELIK: HAM TOPRAK

YENI ADA/PARSEL NO: 9667/1
YENI PARSEL ALANI: 1878,03 m2
YENI NiTELIK: TARLA

TAPU MUDURLUGU BiLGILERI .
(Son Ug Yilda Gerceklesen Alim- " | Her hangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
Satim Bilgileri)

BELEDIYE BILGILERI

(imar Planinda Meydana Gelen . Imar durumuna iliskin giincel detayll bilgi 5.3.2.1. bashgi altinda
Degisiklikler, Kamulastirma islemleri " | verilmigtir.
V.B. Bilgiler)

5.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJE EGER BELIRLiI BIR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE
iLiSKIN DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SO0OZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKiN
OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABIiLECEGINE
iLiSKiIN ACIKLAMA

Tasinmaz lGzerinde yakin zamanda herhangi bir proje gelistiriimedigi bilgisi alinmistir.
6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1. DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Dederleme teknigi olarak ulkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem bulunmakta olup bunlar Maliyet
Yontemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu yéntemleridir.

MALIYET YONTEMI: Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkullin dederlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir.
Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gergek bir dederi vardir”
seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin
dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska
deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiiriindeki gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir ve gergekgi yaklasim piyasa
dederi yaklasimidir. Bu dederleme yénteminde bélgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
karsilagtinlabilir 6rnekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi asadidaki varsayimlara dayanir.

¢ Analiz edilen gayrimenkulln turd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin énemli
bir faktér olmadigi kabul edilir.

e GayrimenkullUn piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire icin kaldigi kabul edilir.
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o Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.

¢ Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda gliniimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli
oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALiZASYONU YONTEMIi: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa- 6rnegdin
kirallk konut ya da is yerlerinde- strim bedellerinin bulunmasi igin gelir yénteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yéntemi ile
tzerinde yapi bulunan bir tagsinmazin dederinin belirlenmesinde o6lglt, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya
iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin slrekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin kullaniima
stiresi kisitlidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiidinin saptanmasinda arsa, yap! ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin
dederleri ayn kisimlarda belirlenir.

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

6.2. DEGERLEME ISLEMiINi ETKILEYEN FAKTORLER
Dederleme, islemini etkileyen herhangi bir olumsuzluk yoktur.

6.3. TASINMAZIN DEGERINi ETKiLEYEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler:
Ulasim yoluna yakin olmasi

Olumsuz Faktorler:

Tasinmazin hentiz tarim igin kullanilmamasi.

Sinirli alial kitlesine sahip olmasi,

Satisinin ve kiralanmasinin uzun zaman alabilecek olmasi.

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

Tasinmaz tarla nitelikli olup musteriden alinan sifahi bilgiye gére tarla da bulunan su deposundan yaklasik 6 km uzaklikta
bulunan Karsu Tekstil fabrikasinin su ihtiyacini karsilamak amagh kullanildigi 6grenilmistir. Parsel (izerine herhangi bir ekili ya
da dikili tarim Grinid bulunmamaktadir. Tasinmazdan herhangi bir Grin elde edilmemektedir. Bdlgede satilik benzer tarla
emsalleri bulunarak tasinmaza gére uyumlastirilarak nihai deder takdir edilmistir. Bolgede benzer arazilerin kiralik piyasasinin
olusmadidi, daha ziyade malikler tarafindan kullanildigi bilgisi alinmis olup kira geliri tespit edilememistir. Bu nedenle
degerlemede kira gelirine dayali degerleme yéntemi uygulanamamistir. Nihai olarak EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMIYLE ELDE
EDILEN degerin alinmasi uygun bulunmustur.

6.5. DEGER TESPITINE ILiSKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Konu tasinmazin, civardaki alim satim rayic dederleri ve ginimiz ekonomik kosullar, tasinmazin konumu, emsallerdeki
pazarlik paylari, arz/talep dengesi gibi dissal etkenler dikkate alinmistir. Tarla ve bahge vasifli gayrimenkullerin herhangi bir
sebeple satisa arz edilmesi halinde; tarim girdi maliyetlerinin gok ylksek olmasi nedeniyle cazip bir yatinm olarak gérilmemesi,
bu vasiftaki gayrimenkullerin alim-satim piyasasinin gelismemis olmasi, ancak ayni yerlesim biriminde yasayan ya da bitisik
komsu parsel maliklerince tercih edilmesi nedeniyle sinirli tercih ve talebin s6z konusu olmasi, bu tir gayrimenkullerin icra vb.
yollarla satisinda Ulkemizdeki orf - adet ve geleneklerden gelen nedenlerle kimsenin satisa istirak etmemesi, bu vasifta
gayrimenkullerin dodal tesirlerden (kar, buz, don, dolu, haserat, vb.) direk etkilenmesi, verimliliklerinin dogadaki gelismelere
bagh olmasi gibi tim faktérler g6z 6niinde bulundurulmustur.

Deger tespitine yonelik yapilan emsal ve piyasa arastirmalar asadida sunulmustur.

EMSAL ARASTIRMASI:

Emsal 1: Konu tasinmaza yakin konumda Mahzemin Mahallesinde 8.673 m2 tarlanin 275.000 TL bedelle pazarlikli satilik
oldugu bilgisi alinmistir. (31.70 TL/m2) - Sahibinden:0553 432 68 28

Emsal 2: : Konu tasinmaza yakin konumda Mahzemin Mahallesinde 3.815 m2 tarlanin 175.000 TL bedelle pazarlikh satilik
oldudu bilgisi alinmistir. (45.87 TL/m?2) - Sahibinden:0531 898 10 21

Emsal 3: Konu tasinmaza yakin konumda Mahzemin Mahallesinde 17.466 m2 tarlanin 710.000 TL bedelle pazarlikli satilik
oldugu bilgisi alinmistir..(40,65 TL/m2) — Remax Gayrimenkul:0352 333 22 23
Emsal 4: Konu tasinmaza yakin konumda Mahzemin Mahallesinde 3.168 m2 tarlanin 150.000 TL bedelle pazarlkli satilik

oldugu bilgisi alinmistir..(47.34 TL/m2) - Yasam Miilk Ofisi:0545 721 38 46

Emsal 5: Konu tasinmaza yakin konumda Mahzemin Mahallesinde 8.673 m2 tarlanin 390.000 TL bedelle pazarlkh satilik
oldugu bilgisi ainmistir..(44.96 TL/m?2) - Sahibinden:0552 793 49 38
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Karsilastinilabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?2) 31,70 45,87 40,65 47,34 44,96

Pazarlik Payi 5% 10% 10% 10% 10%
E . % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
g E 5 Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
é =>°_ § Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
< AN Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%

Konum 10% 30% 20% 30% 30%
o g Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 0% 0%
E < :E: Yiiz Olgiimii 0% 0% 0% 0% 0%
£ E K] Fiziksel Ozellikleri 10% 10% 15% 10%  20%
= :>°. 3 Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

6.6. SATIS DEGERI TESPITi
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI iLE DEGER TESPITI

Bolgede emlak alim-satim piyasasi gelismemistir. Tasinmaz tarla nitelikli olup bdlgede benzer nitelikli tarla emsalleri tespit
edilmis ve bolge halkinin beyanlarina basvurulmustur. Tespit edilen emsaller ve beyanlar, konum, verimlilik, sulama durumu,
blyuklik, hisse durumu, yol cephesi ve cephe genisligi, yol kotuna gore hiza, edim ve engebe, hafriyat gerekliligi gibi
Ozelliklerine goére gosterdigi dedisiklikler dikkate alinarak kiyaslanmistir. Kiyaslamalar neticesinde bulunan emsaller ve beyanlar
Dederleme Uzmaninin profesyonel takdiriyle yorumlanarak konu taginmaza gére uyumlulastiriimasi neticesinde tasinmazin nihai
birim m2 dederinin 26.50 TL alinmasi uygun tahmin ve takdir edilmistir.

6.6.2. MALIYET YONTEMI ILE DEGER TESPiTi
9667 Ada 1 Parsel tarla nitelikli olup ve bos olmasi nedeniyle maliyet yéntemi uygulanmamistir.

6.6.3. GELIR YONTEMI iLE DEGER TESPIiTi.

Musteriden alinan sifahi bilgiye gére ve mahallinde yapilan incelemede parsel Gzerinde herhangi bir ekili yada dikili Grin
olmadigi gérilmus olup Griin gelistirme yéntemi uygulanmamistir.

6.7. KIRA DEGERI ANALizZi VE KULLANILAN VERILER

Bolgede yapilan arastirmada benzer tarla nitelikli tasinmazlarin kiralanmadidi, daha ziyade boélge halkinin kendi miulkiyetindeki
tasinmazlan tarim amach kullanildidi, piyasa kira dederinin olusmadidi tespit edilmistir. Bu nedenle Kira analiz yontemi
kullanilmamistir.

6.8. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKIi DURUMUNUN ANALizi
Tasinmazin satis kabiliyetini ya da teminat altina alinmasini kisitlayici herhangi bir olumsuz karar vb. bulunmamaktadir.

5403 sayil TOPRAK KORUMA VE ARAZI KULLANIMI KANUNU kapsaminda Kocasinan Ilcesine ait asgari parsel biyuklugi
asagida verilmis olup tasinmaz asgari parsel blyukliginden daha kuglk parsellere ifraz edilemeyecektir.



(Ek: 30/4/2014-6537/5 md.)
(1) SAYILI LISTE
TURKIYE IL/ILCE BAZINDA
YETER GELIRLI TARIMSAL ARAZI BUOYUKLUKLERI

3 2 Kuru R : Ortaalt
iviige Sul(ul)/a\.;'nzn Arazi D'k:'ll):.\)n‘z' Arazi
(Da) (D=a)
Kayseri
Akkisla 75 135 10 3
Biinyan 65 155 10 3
Develi 70 155 10 3
Felahiye 95 170 10 3
Hacilar 65 200 10 3
incesu 65 200 10 3
Kocasinan 65 200 10 3
Melikgazi 65 170 10 3
Ozvatan 100 75 10 3
Pinarbasi 75 200 10 3
Sarioglan 65 170 10 3
Sanz K]0 155 10 3
Talas 100 200 10 3
Tomarza 75 155 10 3
Yahyal 60 140 10 3
Yesilhisar 60 180 10 3

6.9. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALiZi(EVEiK)

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullaniminin tanim arazisi olacadi kanaatine varilmistir.

6.10. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Tasinmaz tam hisseye sahip olup deger tespiti tasinmazin tamami igin yapilmistir.

6.11. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Dederleme tarihi itibari ile tagsinmaz igin yapilmis herhangi bir hasilat paylagimi ve kat karsilidi s6zlesmesi bulunmamaktadir.

7. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA
iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERINiIN AGCIKLAMASI

Dederlemeye konu tasinmazin piyasa dederinin belirlenmesinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” kullaniimistir. Tespit edilen
emsaller ve beyanlar, konum, verimlilik, sulama durumu, buyUklik, hisse durumu, yol cephesi ve cephe genisligi, yol kotuna
gore hiza, edim ve engebe, hafriyat gerekliligi gibi 6zelliklerine gére gosterdigi dedisiklikler dikkate alinarak kiyaslanmistir.
Kiyaslamalar neticesinde bulunan emsaller ve beyanlar Dederleme Uzmaninin profesyonel takdiriyle yorumlanarak konu
tasinmaza gére uyumlulastirimasi neticesinde tasinmazin nihai birim m2 dedere ulagilmistir. Bu nedenle Emsal Karsilastirma
Yéntemi ile taginmazlara nihai deder takdir edilmistir. Parsel (izerinde herhangi bir Griin vb. bulunmamaktadir. Bu nedenle urln
gelistirme yontemi uygulanmamistir.

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER ALMADIKLARININ GEREKGELERI

Dederleme raporu SPK rapor formatinda ve mevzuati uyarinca hazirlanmis olup degerleme raporunda yer almasi gereken asgari
bilgilere rapor icerisinde yer verilmistir.

7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLiP GETIRILMEDiGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN izIN VE
BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Tasinmaz tarla nitelikli olup herhangi bir olumsuzluk bulunmamaktadir.
7.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE
ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Konu rapor uluslararasi dederleme standartlarina goére tanzim edilmistir. Sermaye Piyasasi Kapsamindaki islemlerde, bagimsiz
denetim raporunda ve gayrimenkul yatinm ortakliklar portfoyline alinabilir niteliktedir.
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8. SONUC
8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi

Dederleme uzmaninin konu ile ilgili yaptigi analiz ve ulastigi sonuglara katiliyorum.

8.2. NIHAI DEGER TAKDIRi1

Konu tasinmazin, dederlemesinde civardaki alim satim rayig dederleri ve giinimiiz ekonomik kosullari, tasinmazlarin konumu,
emsallerdeki pazarlik paylar, arz/talep dengesi gibi dissal etkenler dikkate alinmistir. Tarla ve bahge vasifi gayrimenkullerin
herhangi bir sebeple satisa arz edilmesi halinde; tarim girdi maliyetlerinin gok yliksek olmasi nedeniyle cazip bir yatinm olarak
gorilmemesi, bu vasiftaki gayrimenkullerin alim-satim piyasasinin gelismemis olmasi, ancak ayni yerlesim biriminde yasayan
ya da bitisik komsu parsel maliklerince tercih edilmesi nedeniyle sinirli tercih ve talebin s6z konusu olmasi, bu tir
gayrimenkullerin icra vb. yollarla satisinda llkemizdeki 6rf - adet ve geleneklerden gelen nedenlerle kimsenin satisa istirak
etmemesi, bu vasifta gayrimenkullerin dogal tesirlerden (kar, buz, don, dolu, haserat, vb.) direk etkilenmesi, verimliliklerinin
dogadaki gelismelere bagh olmasi gibi olumsuz tim faktorlerin dikkate alinmasi gerekmektedir. Yukarida agiklanan sebepler
nedeniyle tasinmazin sinirli alic kitlesine hitap edecedi, satisinin ve kiralanmasinin gii¢ olup uzun zaman alabilecedi
dederlendirilmistir. Yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde tasinmazin konumuna goére takdir edilen deder asadida
verilmistir. Parsel tzerinde bulunan su deposu dederlemede serefiye olarak dikkate alinmigtir.

ADA/PARSEL PARSEL ALANI(M2) BIRIM M2 DEGER TOPLAM DEGER
9667/1 1878.03 26,50 TL 49.767 TL

TOPLAM ~50.000 TL
KDV: %18

1.USD: 7.3647 TL
KDV HARIC TOPLAM DEGER: 50.000 TL
KDV DAHIiL TOPLAM DEGER: 59.100 TL

KDV HARIC TOPLAM USD DEGER: 6.789 USD
KDV DAHIL TOPLAM USD DEGER: 8.025 USD
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