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1. RAPOR OZETI

DEGERLENEN TASINMAZIN TURD

KAYSERT iLi, INCESU ILCESI, SUKSUN/CUMHURIYET MAHALLEST, 2090 ADA 3 PARSEL
TEKSTIL FABRIKASI VE ARSASI giincel satis degeri tespiti.

DEGERLENEN TASINMAZLARIN
KISA TANIMI

Kayseri 1li, incesu Ilgesi, Siksiin/Cumhuriyet Mahallesi;
2090 ada 3 parsel 311699,14 m2 arsa Uzerinde tekstil fabrikasi binalari seklindedir.

TASINMAZIN iMAR DURUMU

5.3.2.1 maddesinde detayl imar durumu belirtiimektedir.

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

Emsal Karsilastirma Yoéntemi — Maliyet Yontemi

TESPiT EDILEN MEVCUT DURUM
DEGERI

78.350.000 TL(YETMiSSEKiZMiLYONUCYUZELLiBINTURKLIRASI)

YASAL DEGER: Degerleme konusu taginmaz/tasinmazlarin mimari proje, ruhsat ve
eklerine uygun olarak insa edilen bélimlerine ait bir degerdir.

MEVCUT DEGER: Degerleme konusu tasinmaz/tasinmazlarin mimari proje, ruhsat ve
ekleri haricinde sonradan yapiya ilave edilen ve tasinmazin mahallindeki durumu dikkate
alinarak mevcut durum piyasa degerini gdsteren bir degerdir. TALEP SAHiBI/ISVEREN
talebine istinaden raporda MEVCUT DURUM DEGERI gosterilmistir.

2. RAPOR BiLGIiLERi
RAPORUN TARiHI

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARIHi

SOZLESME TARIH VE NUMARASI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ YAPILIP

YAPILMADIGINA iLiSKiN BiLGi

08.01.2021
OZEL 2020-163

31.12.2020
02.12.2020 - 015

Is bu degerleme raporu; Kayseri ili, incesu Ilcesi, Siiksiin/Cumhuriyet
Mahallesi, 2090 ada 3 parsel numarali tasinmazin giincel satis degeri
tespiti icin hazirlanmistir.

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

Ayhan TOPALOGLU
Gayrimenkul Dederleme Uzmani SPK Lisans No : 911254

Muharrem DEMiRTAN
Gayrimenkul Dederleme Uzmani SPK Lisans No :403970

Ali ZARARSIZ
Sorumlu Dederleme Uzmani SPK Lisans No : 407909

Degerleme konusu taginmazlara yonelik olarak Sirketimizce 28.12.2017
tarih ve 0ZL-201700045 numaral 1 adet rapor hazirlanmigtir.
Takdir Edilen deger: 55.400.000 TL(KDV harig)

3. SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

: ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

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

: KARSU TEKSTIL SANAYI VE TICARET A.S./KAYSERI




MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve VARSA : Is bu degerleme raporu; Raporda detaylari verilen tasinmazlarin giincel

GETIiRILEN SINIRLAMALAR piyasa rayic dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geregince,
dederleme 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

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 niifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin nifus 41 milyon 433 bin 861 kisi
oldu. Diger bir ifadeyle toplam nufusun %50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise kadinlar olusturdu. Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi
(ADNKS) sonuglarina gore llkemizde ikamet eden yabanci nlfus(1) bir dnceki yila gére 320 bin 146 kisi artarak 1 milyon 531 bin 180
kisi oldu. Bu nufusun %50,8'ini erkekler, %49,2'sini kadinlar olusturdu. Nufus artis hizi, binde 13,9 oldu Yillik 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 yillik niifus artis hizi, 2007-2019

Niifus ve yillik niifus artug hiz, 2007.2019
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KAYSERI

Kayseri, i¢ Anadolu’nun giiney béliimii ile Toros Daglari'nin birbirine yaklastigi bir yerde Orta Kizilirmak bdliimiinde yer alir. 37 derece
45 dakika ile 38 derece 18 dakika kuzey enlemleri ve 34 derece 56 dakika ile 36 derece 58 dakika dogu boylamlari arasinda
bulunmaktadir. Dodu ve kuzeydogusu Sivas, kuzeyi Yozgat, batisi Nevsehir, glineybatisi Nigde, gineyi ise Adana ve
Kahramanmaras illeri ile gevrilidir.1929 yilinda yapilan Haydarpasa - Kars demiryolu idari sinirlarindan gegmektedir.

Tirkiye'nin bir ili ve en kalabalik 15. sehridir. 2014 yili itibari ile 1.322.376 niifusa sahiptir. Akkisla, Biinyan, Develi, Hacilar, incesu,
Kocasinan, Melikgazi, Pinarbasi, Sarioglan, Sariz, Tomarza, Yahyali, Talas, Ozvatan, Felahiye ve Yesilhisar olmak iizere 16 ilgeden
olugmaktadir. Ankara ve Konya'dan sonra i¢ Anadolu'nun (glincii biyiik kenti ve sanayi merkezidir. Orta Kizilirmak Bélimiinde,
Erciyes Dagdin'in eteklerinde modern bir il. Kuzey ve kuzeybatida Yozgat, Kuzey ve kuzeydoguda Sivas, doguda Kahramanmaras,
glineyde Adana, glineybatida Nigde, batida ise Nevsehir illeriyle gevrilidir. 34°56’ ve 36°59’ dogu boylamlari ile 37° 45’ ve 38° 18’
kuzey enlemleri arasinda yer alir.

Kayseri, 1988 yilinda gikarilan 3508 sayili kanun ile buyiiksehir unvani kazandi. Baslangicta iki ilge (Kocasinan ve Melikgazi) Kayseri
Blylksehir Belediyesi'nin sinirlarina dahil edildi. 2004 yilinda ¢ikarilan 5216 sayili kanun ile buytksehir belediyesinin sinirlari valilik
binasi merkez kabul edilerek yarigapi 20 kilometre olan dairenin sinirlarina genisletildi] Bu sinirlar iginde kalan 5 ilge, biylksehir ilce
belediyeleri haline geldi. 2012 yilinda ¢ikarilan 6360 sayili kanun ile 2014 Turkiye yerel segimlerinin ardindan buyuksehir belediyesinin
sinirlari il malki sinirlan oldu.


https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
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https://tr.wikipedia.org/wiki/Konya
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https://tr.wikipedia.org/wiki/Kayseri#cite_note-besbinikiyuzonalti-3
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Sanayi

Sanayi siteleri ve buylk organize sanayi bolgeleri sanayi sektoriiniin altyapisi olarak degerlendirilebilir. Kayseri'de KSS kapsaminda
3500'e yakin isyeri yapiimistir. lide 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 baglamistir. Sanayi
altyapisi gercevesinde Kayseri Serbest Bolgesi de dnemli bir yere sahiptir. Kayseri Serbest Bolgesi, Turkiye'nin en blyuk serbest
boélgesi alanina sahiptir. Kayseri Serbest Bolgesi'nde 2007 yili verilerine gore yaklasik 43 tesis faaliyet gostermektedir. Kayseri 1.
Organize Sanayi Bolgesin'de 2006 yili itibariyle 711 sanayi tesisi bulunmaktadir. Bu rakam 2013'te 816'ya ulasmistir. Ayrica 2015 yil
haziran ayinda Kayseri'ye bagli kalkancik mahallesinde blyuk bir sanayi sitesi yapilacaktir.

Madencilik
Kayseri maden varli§i agisindan zengin sayilabilecek bir ildir. Kayseri'nin maden ve dider yeralti zenginlikleri varligi su sekildedir:
Asbest, altin, bakir, kursun, ¢inko, demir, diyatomit, fosfat, jips, kaolen, krom, kum-gakil, manganez, mermer, tugla-kiremit ve turba.

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

Ormancilik

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

Orman yapisinin zayifligi orman Urinleri Gretimini de sinirlamaktadir.
Tarim

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

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

Hayvancilik

Kayseri'de kiglkbas ve buyikbas hayvancilik Turkiye ortalamasina yakin olup kiiglikbas potansiyeli bliylikbas potansiyeline gore
daha fazla gelismis durumdadir. Kanath hayvan varhigr Turkiye ortalamasinin iki kati seviyesindedir. Kayserinin Akkisla ilgesinde resmi
rakamlarla 110.000 kigukbag,13.000 blyukbas hayvan bulunmaktadir ki bu da nifusu 7.000 olan bir ilge igin buyuk rakamlaridr

Kayseri'de Uretilen hayvansal Urlnler igerisinde parasal deger olarak ilk sirayi et, ikinci sirayr sit, Gglncl sirayl da yumurta
almaktadir. Beyaz et dérdiinct ana Urtndur.

Kayseri'de tath su balik¢iligi da strekli gelismektedir.
Ticaret

Kayseri ticaretinin ve ekonomisinin tarihi milattan 6ncesine dayanmaktadir. Sehrin isminin Mazaka olarak anildigi donemlerde,
diinyada ekonominin ve ticaretin tek merkeziydi. Yeni kesfedilen belgelere gére de Turkiye ve dinyada 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 baglantisi ve gerekse yarattigi gelir ve istihdam agisindan Kayseri
ok 6nemli bir ildir. Sanayi yapisi ile tarim ve hayvancilik potansiyeli Kayseri'deki mevcut ticari hayatin gelismesinde 6nemli bir yer
tutmaktadir.

Kayseri'nin sanayi iiretim kapasitesi ve cesitliligi dis ticareti de gelistirmistir. Takribi iki milyar dolar ihracat gergeklestiriimektedir. lide
20.000'i askin ticaretle ugrasan igyeri vardir. Ayrica Kayseri'de bankacilik da gelismistir.

Turizm

Sehir merkezine yakinligi ve diinyaca Unli toz kari ile meshur Erciyes Dagi, sehrin gliney kisminda yer alir. Deniz seviyesinden
yuksekligi 3.917 metredir. Turkiye'nin buylk daglarindan biri olma 6zelligine sahip olan Erciyes, yil icerisinde kayak yapmak igin uygun
bir alan olarak gérulebilir.

Turkiye'nin kayak pistine sahip bolgelerinden biridir. Ayrica sadlik turizmi agisindan da, gerek temiz ve yumusak havasi gerekse dogal
zengin mineralli kaynak sulariyla saglik ve kis sporlari i¢cin uygundur. Var olan Erciyes kayak bdlgesi, alt istasyonu deniz seviyesinden
yaklasik 2200 metre ylikseklikte olan ve Kayseri'ye yaklasik 23 kilometre uzaklikta olan Tekir Yaylasi tzerine kurulmustur. Bol kar
aligl ve havasindan dolayl kayak mevsimi uzun olan bir dagdir.

Kiranardi Kent Ormani
850.000 metrekare yiz 6lcimu, spor ve yuruyus alanlari ve restoranlari bulunan Kayseri'ye kara yoluyla 10 dk. uzaklikta bir bdlgedir.
Kapuzbasi Selaleleri

Yahyali ilgesinin Kiicik cakir kdyinin kuzeyinde bulunan Ensenin tepesinde yer almaktadir. Kapuzbasi selaleleri irtifa akisi
itibariyle Niagara'dan (55 m), Finlandiya'da  bulunan Imatra'dan (25 m), Erzurum’daki Tortum’dan (50 m), Antalya’da
bulunan Duden’den (25 m) ve Manavgat'tan (5 m) daha buyuktir.[kaynak belirtiimeli]

Sultan Sazhgi

Dinyanin sayili kus yurtlarindan biridir. Sultansazlidi, barindirdidi kus varligi ile Avrupa ve Ortadogu'nun en énemli sulak alanlarindan
biridir. Sultansazhigi'nda simdiye kadar 251 kus turl tespit edilmistir. 600 bin adet 6rdek, kaz ve flamingo tespit edilmistir. 17.200
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hektarlik alani kapsamaktadir. 1971 yilinda alanin Orman Bakanhgi tarafindan "Su Kuslar Koruma ve Uretme Sahasi" olarak ilan
edilmesini takiben, koruma ¢alismalari baslatiimistir.

Otelleri

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

Ayrica Erciyes Kayak Merkezinde Beden Terbiyesi Genel Midirligid'ne ait 140 yataklh kayakevi, TCK 6. Bolge Mudirligi'ne ait 100
yatakli dinlenme tesisi, DSI 12. Bélge Midirligi'ne ait 100 yatakli dinlenme tesisi, Kayseri il Ozel Idare Midiirliigii'nce yaptirilip
kiraya verilen U¢ yildizli 106 yatak kapasiteli otel, Hava Kuvvetleri Komutanhgi'na bagh askeri misafirhane Jandarma Genel
Komutanhgi'na bagh askeri misafirhane ve PTT-Tulrk Telekom misafirhanesi mevcuttur.

Sosyo-Ekonomik Geligmiglik 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 degisimi -4'dir. Her iki indeks ¢calismasinda da Kayseri, 2. derece
gelismis iller arasinda yer almistir.

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

Kayseray, Kayseri OSB-Cumhuriyet Meydani-ildem 5 ve Cumbhuriyet Meydani-Erciyes Lojmanlar olmak {izere iki hatta galismaktadir.
Cumbhuriyet Meydani- Erciyesevler arasinda iki hat ayni raylari kullanmakta ve bu duraklarda aktarmaya olanak vermektedir.
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ligenin kurulusundan itibaren gecirdigi tarihi gelisimini inceleyen bir eser bulunmamaktadir. ligenin tarihi konusunda arastirma
yapanlarin elde ettigi bilgilerden, tarihi yapilar lzerindeki kitabelerden ve Kayseri llinin tarihi ile ilgili kaynaklardan yararlanilarak
ilcenin tarihi gegmisi hakkinda bilgi elde edilmigtir.

lice merkezi yakinindaki Derebag mevkiinde ve Orengehir Mahallesi yakinlarinda bulunan magaralar, kaya mezarlari ve magara
duvarlarindaki oyulmus motiflerden yéredeki yerlesimin M.O. Tarihlere kadar gittigi anlasilmaktadir. 1520 yilindaki sayimda incesu
cevresindeki yerlesimlerin ( Kiziléren, Boran kislagi, Siitme, Orensehir, Garipge, Kiilli, imamli ) Karatas nahiyesine bagh Yériik
boylarinin yasadig yerler olarak belirtildigi gériilmektedir. 1660 yilinda bugiinkii ilce Merkezinin bulundugu yerde konaklayan Vezir
Karamustafa Pasa tarafindan kervansaray, cami, medrese, hamam, gesme, firin, dikkanlar ve suyollarindan olusan buyik bir killiye
yaptiriimistir. Bu mevkiinin Bagdat-ipek Yolu iizerinde énemli bir konaklama mabhalli olmasi nedeniyle ticaret artmis ve cevre
yerlesimlerden gelen halk sayesinde iice Merkezi dnemli bir gelisme géstermistir. ligeye igerisinden gecen derenin adina izafeten
incesu denmistir. 1856- 1857 yillarinda Bozok Eyaletine baglanan Kayseri Sancaginin 6 biyiik nahiyesinden biri incesu’dur. 1876
yilinda Ankara Vilayetine baglanan Kayseri Sancagdinin kazasi olmustur. 1901 yilinda bu unvani geri alinan incesu 1905’ de tekrar
kaza olmustur. 1924 yilinda Il Unvanini kazanan Kayseri'ye baglanan incesu’sun llce Statiisi kesintisiz olarak bu giine kadar devam
etmistir. ilge merkezi 2 belde ve 6 kdy 10.07.2004 tarihinde 5216 Sayili Kanun ve 18.05.2005/8915 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile
Blyuksehir Belediyesi sinirlari igine dahil olmustur.

1904 yil kayitlarina gore kaza nifusunun 13483 Muslim, 3652 Gayrimislim olmak uUzere toplam 17135 oldudu, 3855 hanenin
yasadigi, 205 dukkan, 27 cami ve mescit, 2 medrese, 28 okul ve Sibyan Mektebinin oldugu ve bu mekteplerde 723 Muslim ve 73
Gayrimislimin egitim goérdugu anlasiimaktadir.

Lozan Antlasmasi sonucu yapilan niifus miibadelesi sonucunda 1925- 1930 yillari arasinda iigede yasayan Rumlar Yunanistan'a gég
etmis, Selanik ydresinden gelen muhacir Tirkler lice Merkezine yerlestirimislerdir. Bu yillardan 1990l yillara kadar ilge niifusu ve
yasami 6nemli bir hareketlilik gdstermemis olup 1990l yillarla birlikte Kayseri il Merkezindeki sanayilesme ve ticarete bagl olarak
incesu licesi de disaridan gége maruz kalmis ve sosyal ve ekonomik hareketlilik artmistir.

Cografi Yapisi

incesu, 35 derece dogu boylami, 38 derece kuzey enlemi Uzerinde, Kayseri il merkezinin giineybatisinda, Kayseri- Nigde Devlet
Karayolu tizerinde, Il Merkezine uzakligi 32 km olup, kuzeyinde ve kuzeydogusunda Kocasinan, dogusunda Hacilar, gineyinde Develi
ve Yesilhisar, batisinda Nevsehir lli Urglip ilgesiyle gevrilidir.

iigenin yiizélglimii 872 km2 olup, bu yiizélglimiiniin 324.970 dekari ( % 41.5) tarim arazisi, 363.280 dekar ( %46.45) gayir ve mera,
56.580 dekari (% 7.2 ) orman ve fundalik, 37.120 dekar ( % 4.74 ) yerlesim alani ve diger arazilerdir.

iige, karasal iklimin sonucu olarak kislari soguk ve kar yagish, yazlar ise sicak ve kurak bir iklime sahiptir. Aylik ortalama sicaklik en
dustk (Ocak ay1) -1 derece ve en ylksek (Temmuz ayl ) 22,8 derece arasinda de@ismekte olup gorilen en disik sicaklik - 25
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derece, en yuksek sicaklik ise 38 derecedir. Yillik yagis miktar ortalama 359 mm’ dir. Yagisin en fazla oldugu aylar Nisan, Haziran
ve Aralik aylaridir. Yillik ortalama kar yagish giin sayisi 12, ortalama karla kapl giin sayisi 31 ve en yiiksek kar kalinhgi 41cm.’ dir.

iigede yillik yagis miktarinin azhig nedeniyle orman &rtist gelismemistir. Erciyes dagi ve diger ylksek yerlerin gevresinde gam, mese
agagclar ve fundaliklar bulunmaktadir. lige arazisinin % 46.45'ini kaplayan meralarda topraktaki tuzluluk nedeniyle sik bir bitki 6rtlist
olusmamistir.

iice merkezinin rakimi 1065 m dir. Iigenin giineydogusundaki Erciyes Dagi (3917 m) batisindaki Tekke Dagi (1852 m) ve kuzeyindeki
Sivri Dagi (1321) en 6nemli yikseltilerdir. Arazi genelde tepeler ve dizliklerden olusan dalgali bir yapiya sahiptir. Bogaz kopri
mevkiinden baslayip Develi ve Yesilhisar sinirina kadar devam eden duzlik tarimsal arazi ve meralardan olusan blyik bir ovadir.
iigenin Kuzeybati sinirndan gegen Kizilirmak, ilgenin kuzeydogusundaki Karasu Deresi ve Aksu Baglarindan dogan ve llce
Merkezinden gegen Iincesu Deresi ilce icin énemli su kaynaklaridir. ligede Erciyes Dagi eteklerindeki Sarigdl haricinde gél
bulunmamaktadir. Aksu baglarinda incesu Deresi (izerine kurulu bulunan su kapani ilce merkezinin tarimsal amagcl sulamasinda
yararlanilan yapay bir golettir.

idari Yapi ve Niifus

!Igedeki Mahalli idare birimleri 10.07.2004 tarihinde 5216 Sayii yasa ve 2014 yilinda 6360 sayil Kanunla 7 kdyumuz
lice Belediyesine, Mahalle olarak baglanmasiyla 31 mahalleden olusmaktadir.

Kaymakamlik, Jandarma Komutanligi, Emniyet Midarligi, Nifus Madarligi, Mal madarlaga, Milli Egitim Madirligi, lice Saghk
Muadarlaga, MUftilik, lige Gida, Tanm ve Hayvancilik Midirliigl, Tapu Madariga, Halk Kitiphanesi Midurligi, Posta isletmesi
Mudirliigi, Ziraat Bankasi, Sekerbank, Tarim kredi Kooperatifi Midiirligi, ilcede bulunan kamu kurum ve kuruluglaridir. incesu
Adliyesi Cumhuriyet Savciligi, Sulh Hukuk ve Ceza, Asliye Hukuk ve Ceza Mahkemeleri ile gorev yurtutmektedir.

ilgede_ bulunan meslek kuruluslari, Esnaf ve Sanatkarlar Odasi Bagkanligi, Esnaf ve Sanatkarlar Kooperatifi, Ziraat Odasi Baskanlgi,
S.S. Incesu Otobuscgller ve Motorlu Tasiyicilar Kooperatifi ve SS Incesu Kervansaray Minibiisgller Kooperatifidir. ligede yapi
kooperatifleri de faaliyet gdstermektedir.

iicede Sosyal Yardimlasma ve Dayanisma Vakfi ile gogunlugu cami ve okul dernekleri olmak {izere 27 dernek mevcuttur.
iicenin 2018 yili TUIK verilerine gére, genel niifusu 26.353'dir.
Sosyal Yapi

iigede 2 Anaokulu, 14 ilkokul, 9 ortaokul, 1 Anadolu ) Lisesi, 2 Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi, 1 Anadolu Cok Programli
Lisesi, 1 Anadolu Imam Hatip Lisesi (blnyesinde Imam hatip ortaokulu) ve 1 Halk Egitim Merkezi olmak Uzere toplam 30 egitim
o6gretim kurumumuz ile 1 6zel 8gretim kurumu (Surtict Kursu) mevcuttur.

Kiiltiir ve Turizm
lice nemli turizm merkezlerinden Kapadokya Bélgesine komsu olmasina ragmen turizmden yeterli éigiide yararlanamamaktadir.

lice Merkezindeki Karamustafa Paga Kiilliyesinde 2006 yili igin Vakiflar Bélge Midiirligiince yapilan onarim galigmalarinin bitirilmis,
yine ilge Merkezinde bulunan 18. YY'dan kalma 1 adet kilise ve tas ve kemerli yapili geleneksel Incesu Evlerinin restore edilerek
turizme kazandiriimis, eski kdy ini magaralari ( Kirklarini), Orensehir Mahallesinhdeki Bizantion Aniti, Kiziléren yakinlarindaki Sarigdl,
iige Yakinlarindaki Seyh Turasan Tiirbesi, Karahdyilk Mahalleindeki gibi tarihi ve dogal yerlerin degerlendirilmesi ile lige Turizmine
katki saglanarak ekonomik ve sosyal hayatin canlandiriimasi hedeflenmistir.

licede mevcut Kara Mustafa Pasa Kiilliyesinin, ézel miilkiyette olan cargi kesiminin onarimi yapilacak bu sayede ilgenin turizm
potansiyeli gelisecek ve tarihi kimliginin 6nemi agisindan buylk deger tasiyan killiye blnyesindeki kervansaray, cami, medrese,
hamam, gesme, firn ve diikkanlar onarilarak ilge merkezi yepyeni bir gériinime kavusmasi calismalari devam etmekte incesu
Belediyesince hazirlanarak ve kalkinma programi kapsaminda projeler uygulanmaya devam edilmektedir.

licede eski yerlesim ve tarihi dSnemlere ait 92 adet tescilli varlik mevcuttur.

1991 yilindan beri her yil Eyliil ayinin ilk cumartesi giinii diizenlenen incesu Uziim Festivali ilgede Uretilen lezzetli ve kaliteli tiziimlerin
tanitimi ve ureticilerin tesviki bakimindan ilge ekonomisine katki saglamak ve ilgedeki sosyal hareketliligi artirmak bakimindan 6nem
tasimaktadir.

Ekonomik Yapi

Arazisi g¢ogunlukla tagli ve verimsiz oldugundan tarimla ugrasan kesim kendini ihtiyaglari dizeyinde uretim yapmaktadirlar. Nufusun
% 30'u tarimla ugrasmakta olup ilge genelindeki tarim arazisi 324.970 dekardir. Bu arazinin 47.670 dekari sulu arazi (%14,67),
277.300 dekari kuru arazi (%85,33)dir. Sulanabilen araziler ilge Merkezi, Siiksiin,Subasi,Dokuzpinar,Kiilli,Orengehir,
Tahirini,Kiziléren ve Ugkuyu cevresindedir.lice Genelinde yetistirilen tarim Uriinleri; bugday, arpa, gavdar, yulaf, seker pancari,patates
cerezlik aygicegi,yonca, sebze gesitleri(Karpuz basta olmak Ulzere,kavun,kabak, domates, patlican, biber vb.) ve meyve cesitleri
(Uziim basta olmak iizere kayisi, elma, badem, ceviz, igde, armut, seftali, kiraz, visne vb.)’ dir.

Dikili tarim arazisin blyuk ¢ogunlugu Gzim baglarindan olusmakta olup diger alanlar ise meyvecilik amaciyla kullaniimaktadir.

Kayseri-incesu OSB Kayseri Adana Devlet karayolu lizerinde (Taksan A.S cevresinde) 37.km de 610 Ha.'lik alan iizerine ve Incesu
Belediyesi miicavir alani igerisinde kurulmustur.incesu Organize Sanayi Bélgesinin cevresinde meskdn alan bulunmadigi ve

cevresindeki arazilerin verimsiz olmasi nedeniyle her yénden gelismeye musait bir konumdadir



4.2, MEVCUT EKONOMiK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALizi, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK
VERILER

Tuketici 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 gére %2,30, bir onceki yilin Aralik ayina gore %13,19, bir
onceki yilin ayni ayina gore % 14,03 ve on iki aylik ortalamalara gére %12,04 artis gercekiesti.

TUFE dedisim oranlan (%), Kasim 2020

Kasim 2020 Kasim 2019 Kasim 2018

Bir dnceki aya gore dedigim orani 230 0,38 -144
Bir oncelka yilin Aralik ayina gore degigim oram 1319 11,01 2079
Bir onceki yilin aynt ayina gore dedisim orani 1403 10,56 2162
On Ikl aylik ontalamalara gore degisim oran) 12.04 15,87 1563

TUFE yitsk dofigim oranlan (%}, Kasam 2020
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Yk en dusuk artig %0.67 ile alkollu igecekier ve tutun grubunda gergeklesti

Bit dnceks yilin ayme ayma gore artigin dusik oldufu Ger ana gruplar sirasyta %0 39 Fe gim ve ayakkabe %519 e
habenegma v 7,00 02 efim ol Buna karsiik, br oncakl yilin 8ym Byina gore armipn yukses oidudu 303 gruplar ke
sirasnyla %29 .42 lle ceslli mak ve hzmetiar, %2108 e gnda ve akoislz igacekder ve %1867 fe uiashma oldu

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

Alkolil iceceklervetitin M 067
Giyimveayakiabl mm 0,99
Haberlesme F—— 5 19
Egifim | — 7 00
Konut I O 12
Eglencevekiitir E————— 10,24

Lokantave oteller 12,59
TUFE 1403
Evesyas| 1422
Ulagtirma 1867
Gida vealkolstzigecekler 21,08
Cesitli mal ve hizmetler 29,42
o 10 20 30 40

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

Ana harcama gruplan itibanyla 2020 yill Kasim ayinda azalig gosteren tek ana grup %0,19 ile egitim oldu. Alkolli icecekler
ve titin ana grubunda aylik degdisim olmazken, en az artis gdsteren grupiar %0,12 ile haberlesme ve %0,80 ile saglik oldu.
Buna kargilik, ana harcama gruplar itibariyla 2020 yill Kasim ayinda artigin yilksek oldudu gruplar ise sirasiyia, %4,51 ile
ulastirma, %4.16 ile gida ve alkolsiz icecekier ve %1,69 ile ev esyasi oldu.



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

Egitim -0.18
Alkolliigaceklerve titin
Haberlesme
Saglik
Konut
Lokantave oteller
Cesiti mal ve hizmetler
Glyimveayakkab
Edlence ve kiftar
Ev esyas)
TUFE
Gida vealkolsuzicecekier
Ulastirma

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

Ana harcama gruplarina gore TUFE ve dedisim oranlan (%), Kasim 2020
Dedigim orani (%)

Harcama Bironceki  Bironceki  Oniki ayhk

grubu  Bironcekl  yilin Aralk yiin ayni ortalamalara
Ana h ma gruplan g ayagore ayina gore  ayina gore gare Endeks
TUFE 100,00 2,30 1319 14,03 1204 498,58
Gida ve alkolsuz icecekier 2277 415 17,64 21,08 13.04 593,07
Alkollu icecekler ve titln 6,06 0.00 0,67 0.67 19.80 87243
Giyim ve ayakkabl 6,96 146 296 0,99 6,19 27324
Konut 1434 1.05 886 912 1244 530,64
Ev egyast 7,77 169 14,09 1422 942 42561
Saghk 2,80 0.80 1577 16.25 1413 300,04
Ulagtirma 15,62 451 18,00 18.67 11.38 501,61
Haberlegme 380 012 489 519 410 159,86
Edlence ve kiitir 326 153 10,36 1024 6.68 318,50
Egitim 258 -0.19 687 7.00 .15 43727
Lokanta ve oteller 8,67 113 12,14 12,59 1212 733,60
Cesitl mal ve hizmetler 537 1.14 2888 2042 21.37 742,61

Ozel kapsamli TUFE gé6stergesi (B) yillik %13,72, aylik %2,14 artti

Iglanmemig gida uranlen, enes. alkoly igaler vo tutun ile atm nang TUFEde 2020 yili Kasim ayinca bir dncela aya gore
%214, bir oncakl yoin Arakk aying gora % 13,26 bir oncaid yilin Byni 8yina gore H13.72 va on ik ayli ortaiamalara gore
911,50 arsg gercexiest

Ozel kapsaml: TUFE gostergeleri ve degigim oranlan (%), Kasam 2629

Degim eram (%]
Biroocel  Broncert 0N agkk
Broncen  yile Acalik yim ayni ortalamalara

Grup Kapsam Jy3 Q09 ENa gOrE  @na Qoew oo Endexs
A Nevsimix Uetnder hanc TUFE 209 134 "y e S1682
B Igleownamig oroa elnien ansi sthomy ighier ve Ntin

Ihe 4ty harlg TUFE 2u 1224 02 1% @21
C Enet), 9 ve hodsU2 igacuider IKot igxter e tkim

lriiolen vé aitn hang TUFE in 121 12,26 wan a1
D Ighnvnamig geoa, stkoliu Icoceider ve futun Grinien

harig TUFE 19 1254 1238 nmw a212
E Ahoho |geceder ve titln hang TUFE 28 1336 1408 11959 48320
F Yonettan-sonlendedén Syana hang TUFE 272 14,90 1591 1111 49322

Bu konu Hle igih bir sonraki haber buReninin yayimianma tarih 04 Ocak 2021°dir.



Yapi izin istatistikleri, Ocak-Eyliil, 2020

Yapi ruhsati verilen yapilarin yuzolgimii %58,1 artti

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlannin 2020 yilimin ilk dokuz ayinda bir onceki yila gore bina sayisi %73.7,

yuzolcimu %58.1, degeri %76,1, daire sayIsi %97,9 artti.

Yapi ruhsatina gore yiizolgumu ve daire sayisi, Ocak-Eylil 2002-2020
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Topiam yuzolgUmun %56,2'si konut alant olarak gergeklegti

Yapr ruhsat verlan yapiarm 2020 yilinm B dokuz nda ‘oplam yuzdicimil 72,5 milyon m? ken. bungn 40,7 milyon mTss

komat, 17 3 mityon m*s konut dege ve 14,4 méyon m™s| Se orfak sullarem slan olarak gercesiagt

Yapi ruhsatina gore konut, konut digi ve ortak alanlann ytizolglimii paylan, Ocak-Eyliil 2018-2020
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Kullanma amacina gére en yiiksek pay %73.2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalarin

oldu

Yapi ruhsati verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda kullanma amacina gore en yiksek paya 53,0 milyon m? ile iki ve

daha fazla daireli ikamet amacli binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m* ile sanayi binalari ve depolar izledi.



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

= Bir daireii binaslar

* iki ve daha fazia daires binalar

®Toptanve perakende ticaret binalar

* Kamu edlence, editim, hastane veya bakim
Kkunuluslan binalan

* Sanayi binalan ve depolar
Halka acik ikamet yeren

* Trafik ve iletigim binalan

Otei vb. binalar

®Ofis (syen) binaan

#lkam et amach olmayan diderbiralar

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin yuzolgumu %22,8 azaldi
Belediyeler tarafindan verilen yap! kuilanma izin belgelerinin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda bir onceki yila gére bina sayisi
%23,5, ylzolcimi %22.8, dederi %15.3. daire sayisi %22,3 azaldi.

Yapt kullanma izin belgesi verilen yapilann yuzoicumu %22.8 azaid:

Beledysler tarafindsn venien yap( kulanma [in belgalarinn 2020 yilimin 3k dokz 3ynda bir enceki yil3 gore bina sayIs:
23,5, yuzokumu 5228, deden %153, dare eayst $22.3 azakdl

Yaps kullanma izin belgesine gore yUzGICuma ve daire sayisi, Ocok-Eyiil 2002 2020
Vamrgums D;’ s
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Yapi kullanma izin bedgesi, Ocak-Eyiil 2018-2020
Eir DoceR yhn K dokuz
2yna poee dadigim oam
)

2020 2019% 10187 2020 2018

Bnavayn S 10529 BE GO0 >3 1} 204

Yuzolgumi (m®) 88 198564 111645002 120 100622 228 70

Dader(TL) 153535000 755 181194087 3%3 160285425115 153 130

Oare sann 23715 45 008 614161 23 113

173 18D @ statnipien 2010 ve 2016 ypilan veren evie edimgly
Toplam yuzolgumun %56.7'si konut alani olarak gergekiesti

Yap! dlanma i2n deigasi veriien yapiana 2020 yilmin ik dokuz ayinds topiam yucUmu 5.2 mityon m® e, bunun 43.8
miyon mFgi koean, 18.5 milyon mTsi konut @:5: ve 18.7 miyon m7s! (58 orak kudlanim siam o@rak pergekest
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Yapi kullanma izin belgesine gore konut, konut digi ve ortak alanlann yuzolgimii paylan, Ocak-Eyliil 2018-2020

(%)
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Konut alan Konut digs alan Onak dan
=2018  ®2019 %2020

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

Yap! kullanma izin belgesi verilen yapilarin 2020 yitinin ilk dokuz ayinda kullanma amacina gore en yUksek paya 664
milyon m* ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacl binalar sahip oldu. Bunu 4.9 milyon m* ile kamu edlence, egitim,
hastane veya bakim kuruluslar: binalari izledi.

Yapi kullanma izin belgesi kullanma amacina gore yuzolcimu paylan, Ocak-Eylul 2020
(%)
® Bir daireli binalar
* kive daha fazla daireli binalar
® Toptan ve perakende ticaret binalan
* Kamu eflence, edtim, hastane veya bakim
kuruluslan binalan
* Sanayi binalan ve depolar
Halka ack ikamet yerler
® Trafik ve iletigim binalan
Otelvb. binalar
® Ofis (igyen) binatan

= kamet amach oimayan diger binalar

Bu konuyla ilgili bir sonraki haber biilteninin yayimlanma tarihi 24 $ubat 2021'dir.

Ingaat Maliyet Endeksi, Eylil 2020
ingaat maliyet endeksi yilik %16,11, aylik %211 artti

Ingaat maliyet sndokst, 2020 yh Eyd ayinda b onceso aya 9ore %2 11, bir onceld yiin aymv aying gore %1611 arth. Br
dnceki aya gore mazerma endeksl 63,43 ant, Isqiic andeksi 60,75 azai. Aynca bir dnceki piin ayni ayna gore mazema
endeks: %1890, wolic endeks| %14 41 am

Ingaat maliyet endeksi yilk deigim orani (%), Eyiil 2020
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Bina ingaatt maliyet endeksi yillik %16,05, aylik %2,18 artti

Ena ingaal malyel endeks|, by onceki aya gore 932,19, b oncela yilin aym ayina gore %16.05 artli. Brr onceks aya Qore
maizems endeksl %3.64 arthi, schk endekst %075 azalth. Ayrca bir oncal yilin aym syma gore malzeme endeksi
%16,75 mgitk endeksi %14 58 ot

ina ingaan maliyet endeksi yili defigim oran (%), Eysil 2020

cenw22CXRELEL

Fod] ] ] bl | T
Miwn 12:01 0203 04|05 06 07 0809 10 11 12/ 01(02 03 04 /05 0607 08 9%

2018 2019 ‘ 2020

Bina digi 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 yilin ayni ayina gore %16,30 artti. Bir
onceki aya gore maizeme endeksi %2,98 artt, igcilik endeksi %0,77 azaldi. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gore malzeme

endeksi %17.40, iscilik endeksi %13.77 artti.

Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik degigim orani (%), Eylil 2020

09110’11 12 01}02}03‘04'05 06‘07108 09’10‘11 12 01‘02 03’04‘05 05‘07‘08‘09

2018 2019 2020

'Insaat maliyet endeksi yillik degigim oranlan (%), Eyliil 2020
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ingaat maliyet endeksi ayhk defigim oranian (%), Eybil 2020
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Konut Satig istatistikierl, Ekim 2020
Turkiye'de 2020 Ekim ayinda 119 bin 574 konut satid:
Turkye genelinde kosut sstaian 2020 Exm syinda bir Boosk yin sy &yina gbre %16,3 azalarak 119 bin 574 oldu. Konut
sabwlannds lstanbul 22 bin 270 konut saby ve %185 de en yiksek paya sahip oldu. Satig saydarna gore lstsabulu 10 bn
624 worest 13081 ve %0.9 pay ile Ankara 6 bin 845 konut salisi ve %57 pay e 2mic Ziedi Komut salis sayismin dusii
oMoy Der suadiyia 16 komd de Ardahan 28 kooud ile Hakkan ve 71 koot de Bayburt oldu.
Konut saby sayilan, Ekim 2020

(Aget)
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Konut satig sayisi, Exam 2020

Exin Ocak ERim

010 2020 beggmn v 2019 2009 Dedigem (%)

Sang godiing giro tlaplam satiy W20 119574 163 1063200 1208652 e
Ipotess satiy 0411 25 566 45 23N 5MMe 1242
e ol sty 10031 8137 482 2w e 1048

Ihinc e 530y 38380 1raze 493 Hsote 4013 nay

D¥er satiy 82300 #4000 18 LT I T ) an

i ol 2y 34150 2080 A58 WM s 257

Inng el sang 58240 65160 "3 #8502 5085 "7

Sahg durumune Qore loplam satry W2E0 118578 63 1008283 1200852 e
™ ol sany 50181 26970 20 WM I 23
Ipoterti sy 1002t LR 42 Qs 1048

O\pwe vang 34150 W0 158 W2 257
Ihiect ol saty 92629 02598 108 6209050 B84 6e a5
Ipatari sany 34380 17420 433 1A05E 364013 1347

Drpee sang £8 240 85 160 119 SN L0 "7

ipotekli konut satiglan 2020 Ekim ayinda 25 bin 568 olarak gercekiest
Turkiye genelinde 2020 Elm mynds potekt konut satigian b cnceis yiln aymi ayns gore %48, 3 axals pastererek 25 bin

554 oidu. Toplam konut sabsian iGnde jpolekd) sabsiann pay: %21,4 clarak gerceiiesli ipoteid saligtarda lstantad 5 bin 284
Konut salisi ve %215 pay e il Sifay! 8k Ipoteih konul eabeinin 8n a2 okdudu iker L'er konut i Ardahan va Hakxan oldu
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Diger satis turleri sonucunda 94 bin 8 konut el degigtirdi

Dider ¥onut sabsglan 2020 Exim aymda Tarklye genednde bir oncekl yAn aym ayina gore 51,7 anarak 84 oin § olidu. Dijer
koout ssbslarnds Istanbul 16 bin 775 konut sabg ve %178 pay e ik suaya yenest Istanbul daki topiam konut sabslan
Kinde dijer sadslarm pay %753 oldu. Askara 7 bin 942 difer konut salig) fe iNns sracs yer ald Ankara'yl 5 bin 154
koout satigi de 2mir izledi D¥jor koeut satipnin an az cicuu I 12 konut lie Ardahan oida

Sahg gekiine gdre konut satigs, EXim 2020
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Konut satiglarinda 36 bin 876 konut Ik defa satildi

Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayis: 2020 Ekim ayinda bir onceki yilin ayni ayina gore %26,3 azalarak 36 bin 976
oldu. Toplam konut satiglari icinde ilk satigin pay! %309 oldu_ Ik satiglarda istanbul 6 bin 401 konut satigi ve %17 3 ile en
yiiksek paya sahip olurken, istanbul'u 2 bin 409 konut satigi 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 satislari 2020 Ekim ayinda bir 6nceki 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 satiglann pay! %71,3 oldu. Ankara 8 bin 215 konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'yl 5

bin 49 konut satisi ile izmir izledi.

Satig durumuna gore konut satigi, Ekim 2020
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Satig sekline gore konut satigi, EKim 2019-2020 Satig durumuna gore konut satigi, Ekim 2019-2020

(Adet) (Adet)
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Ipoteks satsisr Dijer satigiar Toplam Ik sateg liinci eisatiy Topism
=2019 =2020 #2013 =2020

Konut satiglari Ocak-EKim doneminde %27.0 artti

Qcak-Ekim doneminde 1 milyon 280 bin 852 konut satisi gerceklegerek, bir onceki yilin ayni donemine gore %27.0 artig
gosterdi. Ocak-Ekim doneminde ipotekli konut satisi %124,2 artarak 534 bin 256, diger satis turlerinde ise %3,0 azalarak
746 bin 596 oldu. Bu donemde ilk defa satilan konutlar %2.3 artarak 396 hin 184 oldu. ikinci el konut satiglari da %42.5
artarak 884 bin 668 olarak gerceklesti.

Yabancilara 2020 yili EKim ayinda 5 bin 258 konut satigi gergeklesti
Yabancilara yapilan konut satiglar 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 satisi ile istanbul aldi. istanbul ilini sirasiyla 928 konut satigi ile Antalya,
347 konut satis! ile Ankara, 187 konut satisi ile Yalova ve 186 konut satigi ile Bursa izledi.

Yabancilara 2020 yili EKim ayinda 5 bin 258 konut satigi gergeklesti

Yabancilara yapilan konut satiglar bir onceki yilin ayni ayina gore %23.1 artarak 5 bin 258 oldu. Yabancilara yapilan konut
satiglarinda Ekim 2020'de ilk sirayi 2 bin 458 konut satigi ile istanbul ald:. istanbul ilini sirasiyla 928 konut satigi ile Antalya,
347 konut satigl ile Ankara. 187 konut satig: ile Yalova ve 188 konut satigi ile Bursa izledi.

Yabancilara yapilan konut satig sayilari, Ekim 2020
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QOcak-Ekim doneminde yabancilara yapilan konut satiglar ise bir onceki yilin ayni donemine gore %13,2 azalarak 31 bin
423 oldu.
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Ulke uyrukiarina gére en gok konut satist Irak vatandaslarina yapildi

Ekim ayinda Irak vatandaslar Turkiye'den 909 konut satin ald:. Irak 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 dilke, Ekim 2020

Katar 68
Sudan ‘- 69
Isveg - 71
Ukrayna M 83
Libya mmm 84
Libnan e 99
Amerika Birlesik Devietieri 104
Misir - 109
Yemen . 125
Filistin | 125
Azerbaycan 137
Ordon e 144
Almanya _ 159
ingiltere  —— 202
Kuvey! S 210
Kazakistan S 213
Afganistan  — 225
RusyaFederasyony S 400
iran | 50

—-—
Irak 909 (Adet)

100 200 300 400 500 600 700 800 9001000

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, incesu ilgesi, Siiksiin/Cumhuriyet Mahallesi, 2090 ada 3 parseldir. Uzerinde yer alan Karsu Tekstil Fabrikasi
Siiksiin Zafer Mahallesi, Sedef Bulvari No:146 Incesu / Kayseri adresinde yer almaktadir.
Degerlemeye konu tasinmaz yakin gevresi genellikle tarla, bag ve bahge fonksiyonlu parseller yer almaktadir. Yakin gevresinde doluluk
orani oldukga dusuktir. Genellikle konut olarak alt orta ve sanayi olarak Ust-orta diizey gelir seviyesine hitap eden bir bdlgededir.
incesu Belediyesi ve Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi sinirlari icerisinde kalmakta olup altyap! problemi bulunmamaktadir. Tasinmaz,
sehir merkezi disinda konumludur.

o B

-

TASINMAZLARIN YAKIN CEVRESI VE UYDU GORUNTUSU

Sedef Bulvan ~ 0m Kayseri Erkilet Havalimani ~ 30 km

incesu Belediye Binasi ~ 31 km Kayseri Valiligi ~ 31 km

16



5.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIKLERI

Kayseri ili, incesu Ilgesi, Siiksiin/Cumhuriyet Mahallesi;

2090 ada 3 parsel; Dederlemeye konu tasinmaz tekstil fabrikasi ve arsasi niteliginde olup, 311699,14 m2 alana sahip arsa lizerinde
konumludur. Tasinmaz toplam 67.733 m2 kapall alan ve 3055 m2 aritma tesisi alana sahiptir. Tagimaz Sedef Bulvarina cepheli
topodrafik olarak diiz, geometrik olarak yamuk parsel {izerinde yer alan taginmazlardir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL ve FiZIKSEL INSAAT OZELLIiKLER]

Ekspertiz konusu taginmazlar 311.699,14 m2 arsa ve lzerinde bulunan Karsu Tekstil Fabrikasidir. S6z konusu fabrika kapsaminda 5
adet isletme dairesi, idare binasi, yemekhane binasi, boyahane binasi, kazan dairesi, arntiimis su deposu, su aritma havuzlari, kimyasal
aritma, trafo, atik deposu, klima binasi, ambar ve nizamiye binasi yer almaktadir. S6z konusu binalann yapim yillan farklidir.
Fabrikanin ilk g isletme binasi yaklasik 40-45 yilliktir.

* fdari bina: idari bina zemin + 1 normal kattan meydana gelmektedir. idari bina yemekhane binasi ile bitisik olup yemekhane binasi
zemin kattan meydana gelmektedir. Binanin zemin katinda yemekhane, mutfak, misafirhane, kiler, soguk hava deposu, soyunma
odalari, kantin ve lav-WC bulunmaktadir. idare binasinin 1. normal katinda calisma odalari, muhasebe odalari, yénetici odalar ve lav-
WC bulunmaktadir. Binanin zemin désemesi islak mekanlarda, mutfak, yemekhane béliimiinde seramik, soyunma odasi béliimiinde
dékme mozaik, ofis ve odalarda laminat parke kaplamadir. Idare binasi merkezi dogalgaz sistemi ile 1sitiimaktadir. Yapi ruhsatina gére
2017 m2 olup mahallinde briit 1.538 m2 alana sahiptir.

* Ana tasinmaz (zerinde iki ana isletme binasi bulunmakta olup ilk binada 1. Daire, 2. Daire, 3.Daire ve 5. Daire (isletme kisimlari)
mevcuttur. Ikinci isletme binasinda ise 4. Daire mevcuttur.

1. Daire Binasi: Bina fabrikanin ilk iplikhane binasi olup yaklasik olarak 40 yilliktir. Bina 2. ve 3. iplikhane binalari ile bitisik olarak
insa edilmistir. Bina igerisinde Uretim bolimleri, idari bolim, havalandirma ve santral odasi, trafo odasi, atolyeler, filtre istasyonlari,
laboratuvar ve yag odasi bulunmaktadir. Binanin kuzeydogu cephesinde zemin + 1 normal kath idare bolimi bulunmaktadir.

idare bolimiinde AR-GE ve planlama ofisleri, egitim salonu, yonetici odalar, calisma odalarn ve sekreter boliml bulunmaktadir.
Iplikhane kendi icerisinde farkli kullanim alanlarina sahiptir. Bu alanlar, Ambalaj sahasi, Hammadde depo ve ambarlari, telef odasi,
antrepo hangari, mescit, dinlenme alanlari, 6rgii ambari bulunmaktadir. Binanin gatisi gelik, kolonlari betonarmedir. Binanin giiney bati
cephesi dogal tas kaplamadir. Yaklasik 12.766 m2 y(iz6lgiimiine sahiptir.

2.Daire Binasi: Bina lretim alani, klima odalar, filtre istasyonlari, kompresor odasi, trafo, usta odasi, isci dinlenme bolimleri, atolye
ve bakim odalari alanlarindan meydana gelmektedir. Binanin gatisi celik, kolonlari betonarmedir. 2. isletme yaklagik 8.873 m?2
yiizélglimiine sahiptir.

3.Daire Binasi: Bina lretim alani, klima odalari, kompresor odasi, bakim Unitesi ve iplik isleme bélimlerinden meydana gelmektedir.
Binanin gatisi gelik, kolonlari betonarmedir. Binanin tavani yalitimhdir. Yaklagik 8.562 m2 y(izélgiimiine sahiptir.

5.Daire Binasi: Bina depo bdlimlerinden meydana gelmektedir. Binanin catisi gelik, kolonlari betonarmedir. Binanin tavani
yalitimhidir. Yaklasik 6.857 m2 yiizélgimune sahiptir.

Bu hangarlarin genelinde kolonlar betonarme prefabrik, gatisi gelik kirigler Uizeri sac kaplamadir. Hangarlarin tavani i1si yalitiml panel
asma tavandir. Hangarlarin zemin kaplamasi vakumlu betondur. Tesiste yangin koruma sistemi ve alarm bulunmaktadir. 1-2-3 nolu
Isletme binalar yapi ruhsatina gére 25.838 m2 olup mahallinde 5 nolu isletmeyle birlikte briit 37.058 m2 alana sahiptir.

4.Daire Binasi: Soz konusu iplikhane yaklagik olarak 18 yilliktir. Bina bitisik nizam 31 adet hangardan meydana gelmektedir. Bina
betonarme prefabrik olarak yapilmistir. Catisi betonarme kirigler tizeri sandvig panel gatidir. Zemin kaplamasi vakumlu betondur. Bina
icerisinde, Uretim bolimd, klima santralleri, bakim odalari, trafo, disli odasi, masura odasi, invetdr, bobin odalar, ofisler, ylikleme
ambari bolimleri bulunmaktadir. Hangar bolimleri vakumlu beton dider béliimler karo mozaik kaplamadir. Binada yangin alarm
sistemi bulunmaktadir. Yapi ruhsatina gore 21.049 m2 olup mahallinde yaklasik 21.280 m2 alana sahiptir.

Atodlye Binasi: Yapi ruhsatina goére 372 m2 olup mahallinde briit 50 m2 alana sahiptir.

Boyahane binasi: Bina bitisik olarak insa edilmis 2 boliimden meydana gelmektedir. Bir bolim zemin + 2 normal katli iken diger
bolim zemin kattan meydana gelmistir. Zemin + 1. Normal kat + gati kath olarak inga edilmistir. Yapi ruhsatina gére 2.172 m2 olup
mabhallinde briit 2767 m2 alana sahiptir.

Kimyevi depo: Boyahane binasinin yaninda bulunan depo binasi zemin kattan meydana gelmektedir. Bina betonarme sistemle
yapilmistir. Binanin dis cephesi dis cephe boyasidir. Binanin zemini sap betondur. Mahallinde yaklasik 625 m2 alana sahiptir.

Atik (hurda) deposu: Depo binasi zemin kattan meydana gelmektedir. Bina betonarme sistemle yapilmistir. Binanin dig cephesi dis
cephe boyasidir. Binanin zemini sap betondur. Yapi ruhsatina gére 214 m2 olup mahallinde briit 250 m2 alana sahiptir.

Kimyasal arntma tesisi: Betonarme yapida olup kimyasal aritma sistemine ¢zel inga edilmis olup (izeri agiktir. Mahallinde yaklasik
360 m?2 alana sahiptir.

Kazan dairesi: Bina betonarme sistemle insa edilmistir. Bina bodrum + zemin kattan meydana gelmektedir. Binanin zemin dosemesi
sap betondur. Kazan dairesinde 4 adet kazan bulunmaktadir. Binanin bodrum katinda, hidrofor, su yumusatma cihazlar ve tanklar
bulunmaktadir. Binanin gatisi kiremit catidir. Yapi ruhsatina gére 467 m2 olup mahallinde yaklasik 680 m2 alana sahiptir. Ayrica
yaklasik 55 m2 yangin pompa dairesi bulunmaktadir.

Su deposu mahallinde 300 m2 alandan olugmaktadir.

Aritma havuzlari: Mahallinde 510 m2, 775 m2, 710 m2 ve 700 m2 olmak Uzere dort adet olup toplam yaklasik 2.695 m2 alana
sahiptir.

Nizamiye binasi: Yapi ruhsatina gére 24 m2 olup mahallinde briit 75 m2 alana sahiptir. Zemin kattan meydana gelmektedir. Dig
cephesi dogal tag kaplamadir. Bina fabrika girisinde bulunan kemer ile birlesik olarak insa edilmistir. Catisi kiremit kaplamadir.

Pamuk elyaf deposu: Prekast kolon kiris sistemiyle yapiimis olup toplam 1410 m2 alana sahiptir. icinde bélmeler mevcuttur. Zemin
beton, duvarlar tugla, gatisi sandvig paneldir.
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4 Daire ek bina: 4 isletme binasina ek olarak yapilmis olup toplam 896 m2 alana sahiptir. Tek hacimden olusmaktadir. Zemin
beton, duvarlar tugla, catisi sandvig paneldir.

*Fabrika icerisinde bulunan yapilarin toplam alani 70.039 m2 olup 67.344 m?2’ si kapal alan, 2.695 m2’ si aritma
tesisidir.

Ekspertiz konusu taginmaz Kayseri-Kirikkale Yolu kenarinda bulunmakta olup bu yola yaklagik 580 metre cephesi bulunmaktadir.
Tasinmazin bulundugu 2090 Ada 3 Parsel 311.699,14 m?2 yiiz6lgimiine sahiptir. Parsel (izerinde bulunan fabrika; 5 adet iplikhane
isletmesi, idare ve yemekhane binalari, ambar, hammadde ve ambalajl iriin depolari, boyahane, kazan dairesi, su aritma tesisi ve
depolari, eski makine deposu, hurda deposu, trafo, klima binasi ve nizamiye binasindan meydana gelmektedir. Parsel topografik olarak
diiz bir arazi yapisina sahiptir. Bu arazi igerisinde cam adaclar dikilidir. Fabrikanin Kayseri — Kirikkale Yoluna olan cephesi beton bahge
duvar Gzeri demir korkuluk ile diger cepheleri beton direk ve tel ile gevrilidir.

5.3. GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELER]
5.3.1. TAPU INCELEMELERI
5.3.1.2. TAPU KAYITLARI

iLi : | KAYSERI

iLCESi : | INCESU

MAHALLESI : | SUKSUN/CUMHURIYET
KOYU : |-

SOKAGI : |-

MEVKii : -

SINIRI : |-

PAFTA NO : |-

ADA NO : [ 2090

PARSEL NO : |3

YUZOLCUMU 1 | 311699,14 m2
A.T.NITELiGi : | KARSU TEKSTIL FABRIKASI VE ARSASI
B. BOLUM NO : |-

KAT NO : |-

B.B NITELiGI : |-

ARSA PAYLARI : |-

YEVMIYE NO 1 14976

CiLT NO T 22

SAHIiFE NO 1 | 2205

EDINIM TAR. : 1 05.12.2018

MALIK : | KARSU TEKSTIL SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI....1/1
ZEMIN ID : | 103156266

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGI BIR TAKYIDAT (DEVREDiLEBILMESINE ILiSKIN
SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGI DEVREDILEMESINE ILKiSKIN KISITLAMAR

Tasinmazin (izerinde:
irtifak: B.M:BOTAS LEHINE 4818.32M2 KISIM DAIMI IRTIFAK HAKKI VARDIR. BORU HATLARI iLE PETROL TASIMA 30-09-2004 - 935

irtifak A.M:1093.82M2 MIKTARDAKI KISIM UZERINDE MOLU INSAAT ENERJI VE YAPI ENDUST. AS LEHINE DAIMI IRTIFAK HAKKI
VARDIR. MOLU INSAAT ENRJ YAP. ENDST. 19-09-2002 - 731

Tapu kayitlarinda bulunan teferruatlar degerlemede dikkate alinmamistir.
5.3.2. BELEDiYE INCELEMESI
5.3.2.1. iMAR DURUMU

10.12.2020 tarihinde yapilan aragtirmaya gore dederleme konusu tasinmazin giincel imar durumu asadidaki gibidir: 1/1000 6lgekli
UYGULAMA IMAR PLANI’ nde “Sanayi tesis alani ” lejantinda kalmakta olup; ayrik nizam, emsal=0.50 yapilasma 6zelliklerine sahiptir.
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5.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESi

* Konu tasinmazla ilgili 11.12.2020 tarihinde belediye sisteminden gonderilen belgelerde; Gayrimenkulln lzerinde bulunan yapilara ait
Incesu Belediyesi tarafindan verilmis yapi ruhsat ve yapi kullanma izin belgeleri asagidaki tabloda yer almaktadir.

RUHSAT YAPI KULLANMA iLi

TARIH SAYI TARIH SAYI :EE':)IEL;? ?:;:‘zl;l AETIEAMA
25.01.1988 5/4 - - Yapi Ilavesi 8935 | Fabrika Binasi
02.09.1993 |1993/20-03 - - Yeni Yapi | 15138 ﬁf‘;‘;’; Dy y/Aimbarg Tl R oy et
02.09.1993 1993/20-03 - - Yeni Yapi 577 | Yemekhane, Kapi kontrol
02.09.1993 | 1993/20-03 - - Yeni Yapi 4320 | idari Bina, Boyahane, Tuvalet, Isci Odasi
07.10.1993 1993/20-04 | 23.03.1994 2-2-20 Ilave Yapi 5230 | Fabrika Binasi
20.10.1995 1995/20-06 | 23.12.1996 1-1-20 ilave Yapi 13269 | Fabrika Binasi
11.09.1997 1997/8 - - Yeni Yapi 2550 | Ek Tesis
17.08.2004 | 2004/07 01.06.2005 2005/02 Ilave Yapi 1800 | Ilave ambar ingaati
06.10.2004 | 2004/9 01.06.2005 | 2005/01 Ilave Yapi 334 | llave boyahane

Degderleme konusu tasinmazin imar arsiv dosyasinda mimari projesi bulunmamaktadir. Vaziyet plani ve ruhsat belgeleri incelenmistir.
Parsel (zerinde inga edilen 1410 m2.lik pamuk elyaf deposu ile 896 m2.lik 4.Daire ek binaya ait 21.06.2019 tarih ve 5269178 ve
5269298 numarall yapi kayit belgesi alinmigtir. Yapi kayit belgesi Belediye kayitlarinda gérinmemektedir. Yapi kayit belgesi alinmasi
nedeniyle bu yapilar yasal degerlemede dikkate alinmigtir.

Ruhsat ve yapi kayit belgelerine gére parsel (izerinde toplam 54.514 m2 fabrika tesisi ve mistemilati bulunmaktadir. Mahallinde
yapilan inceleme ve tespitlerde parsel lizerinde yaklasik 70.039 m2 yapi olup 67.344 m2’ si kapal alan, 2.695 m2’ si arntma tesisi
olarak degerlendirilmistir. Ruhsat ve yapi kayit belgesinde belirtilen alan iizerinden yasal deger, mahallindeki alan
lizerinden mevcut deger takdir edilmistir.

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

Incesu Belediyesi imar arsivinden alinan sifahi bilgilerden taginmaz {izerinde her hangi bir enciimen, mahkeme karari ve plan iptali
bulunmadigi bilgisi alinmigtir.

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

Degerleme konusu tasinmaz 29.06.2001 Tarih ve 4708 sayili “Yapi Denetimi Hakkinda Kanun” yirlrlige girmeden &nce insa

edildiginden yapi denetim ilisigi bulunmamaktadir.

5.3.3. SON 3 YIL iCERiISINDEKI HUKUKI DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSIiM

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE ILGiLi VARSA SON UG YILLIK DONEMDE GERGCEKLESEN ALIM-SATIM
ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGiSIKLIKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERI V.B.) iLiSKiN BIiLGi

Degderleme konusu tasinmazlarin giincel imar durumunda gelinen asama 5.3.2.1. bashd altinda sunulmus olup son 3 yil icerisinde
herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

TAPU MUDURLUGU BILGIiLERI
(Son Ug Yilda Gergeklesen Alim-Satim
Bilgileri)

Bolgede 15.12.2018 tarihinde 3402 S.Y.nin 22/A Md. Geregince pafta giincelleme
islemi yapiimistir.

BELEDIYE BILGILERI

(imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri V.B.
Bilgiler)

Imar durumuna iliskin giincel detayl bilgi 5.3.2.1. bashigi altinda verilmigtir.

19




5.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJE EGER BELIiRLI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE
iLiSKiN DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILiSKiN OLDUGUNA
VE FARKLI BIR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILISKIN
AGIKLAMA

Tasinmazin mevcut mimari projesi ve ruhsatlarina gére insa edilmis muhtelif kat ve nitelikte fabrika binasi ve mustemilati olup
kullanim sekli ve niteligi dikkate alinarak deder takdir edilmistir.

6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1. DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme teknidi olarak Ulkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem bulunmakta olup bunlar Maliyet Yontemi,
Emsal Karsilagtirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu yontemleridir.

MALIYET YONTEMIi: Bu ydntemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim
dederi ise, “Hicbir sahis ona karsl istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gergek bir dederi vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu ydntemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik &mir 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 gayrimenkullin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekgi yaklasim piyasa degeri
yaklasimidir. Bu dederleme yonteminde bolgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel &zelliklere sahip karsilastirilabilir
ornekler incelenir. Emsal karsilagtirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkullin tiir( ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

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

o Gayrimenkuliin piyasada makul bir satig fiyatr ile makul bir siire igin kaldigi kabul edilir.
o Segcilen karsilagtinilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel ézelliklere sahip oldugu kabul edilir.

 Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapiimasinda giinlimiiz sosyo-ekonomik kogullarin gegerli oldugu
kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gore saptanabiliyorsa- drnedin kiralik
konut ya da is yerlerinde- siirim bedellerinin bulunmasi igin gelir ydnteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile izerinde yapi
bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde 6lgiit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin siirekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin kullaniima siiresi kisithdir. Bu nedenle
net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve yapliya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bog kalmasindan olusan gelir kaybi ve isletme giderlerinin
cikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri, arsa degerinin bolgedeki taginmaz piyasasinda
gecerli olan taginmaz faiz oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siresi boyunca bélgedeki taginmaz
piyasasinda gegerli olan taginmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim siiresi temel alinarak ayrilacak yillik
amortisman miktarinin toplamindan olugsmaktadir.

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

6.3. TASINMAZIN DEGERINi ETKILEYEN FAKTORLER
OLUMLU FAKTORLER

Orta ve biiyik 6lgekli isletmelerin tercih ettigi bolgeye yakin olmasi,
Ana bulvara cepheli olmasi.

OLUMSUZ FAKTORLER

Piyasa kosullari,

Sinirli alicr kitlesine sahip olmasi,

Satisinin ve kiralanmasinin uzun zaman alabilecek olmasi.
Sehir merkezine uzak olmasi.

Eski yapi olmasi.

6.4. DE("-iERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERiI VE BUNLARIN KULLANILMA
NEDENLERI
Bolgede detayl arastirma yapilmistir. Tasinmazin dederlemesinde Emsal karsilastirma ydntemi, maliyet yontemi uygulanmistir. Emsal

karsilastirma yontemiyle bolgede benzer satilik emsaller ve beyanlar dikkate alinmistir. Arsalar Dederleme Uzmaninin profesyonel
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takdiriyle dederleme konusu parsele gére uyumlastirmaya tabi tutulmustur. Maliyet yontemiyle arsa + yapi dederine etki eden mispet
ve menfi tim hususlar dikkate alinarak serefiye eklenmis olup nihai degere ulagiimistir.

Deger tespitine yonelik yapilan emsal ve piyasa arastirmalar asagida sunulmustur.

EMSAL ARASTIRMASI:

SATILIK ARSA EMSALLER:

Emsal 1: Konu tasinmazin bulundugu bdlgeye yolun karsi tarafinda konumlu KDKCA imarli, 6342m2, alana sahip arsanin pazarlikli
650.000 TL bedelle satilik oldugdu bilgisi alinmistir. (102 TL/m2) Sila Emlak:0 535 772 92 60

Emsal 2: Konu taginmazin bulundugu bolgeye yolun karsi tarafinda konumlu sanayi imarl, 9676m2, alana sahip arsanin pazarlikl
955.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.(99 TL/m2) Mal sahibi:0 535 741 30 38

Emsal 3: Konu tasinmazin bulundugu bolgede benzer konumda, 14565m2, alana sahip tarlanin pazarlikli 1.100.000 TL bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir. (75 TL/m2) Kimsesizler Emlak:0 352 691 35 45

Emsal 4: Konu tasinmazin bulundugu bdlgede 8394m2, alana sahip tarlanin pazarlikli 990.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (118 TL/m2) Mal sahibi:0 535 741 30 38 Emlak:0 543 733 56 35

Emsal 5: Konu tasinmazin bulundugu bodlgeye yola cepheli arsalarin konumuna gére birim m2 degerlerinin 120 TL ile 130 TL arasinda
dedistidi bilgisi alinmistir. Huzur Emlak:0 535 239 18 55

EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU

KARSILASTIRILAN PARAMETRELER 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
BIRIM FIYAT! (TLIm?) £102,00 €99.00 €7500 £118,00 £12500
§ & [PAZARLIK PAYI 5% 5% 5% 5% 0% 0% 0% % 0%
Eé i [MULKIYET DURUMU 0% 0% 0% | 0% 0% 0% | 0% o% | 0% | o%
o = § SATIS KOSULLARI 0% 0% % | 0% 0% 0% 0% 0% 0% %
§2§ RUHSATIYASAL BELGEYE SAHIP OLMA 20% |- 20%|- 20% |- 25% 0% 0% 0% 0% % 0%
< 0O |PIYASA KOSULLARI 0% 0% 0% 0% 0% 0% %% Pe %% e

& [KONUM % |- 5% % | 40%| 0% 0% 0% 0% % %
sé il | YAPILASMA HAKKI 0% 0% |- 35% |- 40| o 0% 0% o | o%| o
é 5 E ALAN 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% % %
22 1 |FizZikSEL OZELLIKLER 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
- 2 YASAL OZELLIKLER 0% 0% o% | 0% 0% 0% | 0% o% | o% | o%

UYUMLASTIRILMIS BIRIM M2 DEGER L11600 11800 11500 £11800 £119,00

6.6. SATIS DEGERI TESPiTi
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ILE DEGER TESPiTi

Tasinmazin arsa dederinin tespitinde emsal karsilastirma yontemi uygulanmistir. Bélgede benzer imar durumuna sahip arsa emsali
oldukga az bulunmaktadir. Emsal arsalar ve beyanlar konum, buyiiklik, hisse durumu, imar durumu, yapilasma kosullari, yol cephesi
ve cephe genisligi, yol kotuna gore hiza, egim ve engebe, hafriyat gerekliligi gibi 6zelliklerine gore gosterdigi degisiklikler dikkate
alinarak emsal karsilastirma yontemine goére kiyaslanmistir. Kiyaslamalar neticesinde degerleme konusu parsel birim m2 degeri icin
120 TL deger tahmin ve takdir edilmistir. Bolgede bulunan emsaller, Dederleme Uzmaninin profesyonel takdiriyle yorumlanarak
degerleme konusu tasinmaza goére uyumlulastirimasi neticesinde ortalama nihai birim m2 dedere ulasiimistir. Emsallerde, %10 ile
%15 arasinda tahmini pazarlik payr mevcut olup dederlemede dikkate alinmistir. Gevre diizenlemesi, saha betonu vb. deger
artiricl unsurlar arsa birim m2 deger takdirinde serefiye olarak dikkate alinmistir.

Arsa Degeri= 311699,14 m2 x 120 TL/m2=37.403.897 TL

6.6.2. MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPiTi

Yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde arsa birim m2 dederi 120 TL olarak hesaplanmistir. Taginmazin, yapi dederine Cevre ve
Sehircilik Bakanligi yapi birim maliyetine, yapinin mevcut durumuna gore belirlenen oranda amortisman uygulanmasi sonucu birim m?2
dederi asadida belirtildigi sekilde tahmin ve taktir edilmistir. Dederleme konusu tasinmazin imar arsiv dosyasinda mimari projesi
bulunmamaktadir. Vaziyet plani ve ruhsat belgeleri incelenmistir. Ruhsat ve yapi kayit belgelerine gdre parsel lizerinde toplam 54.514
m2 fabrika tesisi ve mistemilati bulunmaktadir. Mahallinde yapilan inceleme ve tespitlerde parsel lizerinde yaklasik 70.039 m2 yapi
olup 67.344 m2’ si kapall alan, 2.695 m?2’ si aritma tesisi olarak degderlendiriimistir. Ruhsat ve yapi kayit belgesinde belirtilen
alan iizerinden yasal deger, mahallindeki alan iizerinden mevcut deger taktir edilmistir.



TOPLU DEGERLEME TABLOSU
NITELIK YASAL ALAN(M2) | MEVCUT ALAN (M2) | BiRiM FIYATI | YASAL DEGER | MEVCUT DEGER
ARSA 31169914 31169914 £120 +37.403 897 37 403 897
iDARI BiNA 2017 1538 £300 #1.815.300 $1.384 200
NIZAMIYE 24 75 £300 121 600 167 500
1-2-3- 5. ISLETME BINALARI 25838 37058 595 415373610 $22.049.510
4 ISLETME BiNASI 21049 21280 505 412 524 155 +12 661 600
BOYAHANE 2172 2767 1550 £1.104 600 $1.521.850
KAZAN DAIRESI 467 680 550 1256 850 1374000
PAMUK ELYAF DEPOSU 1410 1410 1525 1740250 $740.250
4 DAIRE EK BiNA 896 896 525 1470 400 1470.400
YANGIN POMPA BINASI 55 55 £450 124 750 124 750
KIMYEVi DEPO 680 £450 1306.000
SU DEPOSU 300 450 $135.000
ATIK DEPOSU 214 250 £450 196300 $112.500
ATOLYE 372 50 350 $130.200 17500
KIMYASAL ARITMA 360 350 $126.000
SU ARITMA HAVUZLARI 2605 350 1943250
TOPLAM| £70.051.912 | £78.338.207
~| £70.050.000 | £78.350.000

6.6.3. GELIiR YONTEMI iLE DEGER TESPiTi.

Tasinmazin yer aldidi bolgede benzer tasinmazlarin kiralama yonteminin gelismedidi bolgedeki tasinmazlarin malikleri tarafindan
kullanilmasi nedeni ile gelir yontemi kullanilmamustir.

6.7. KIRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

Bolgede benzer kiralik tesis emsalleri bulunmamaktadir. Yapilan arastirmada tasinmazin tesis olarak aylik yaklagik 350.000 TL ile
400.000 TL araliginda bedelle kiralanabilecegi sonucuna ulasiimistir.

6.8. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALizi

Degerlemesi yapilan taginmazin (izerinde sinirlayici herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

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

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullaniminin mevcut kullaniminin olacagi kanaatine varilmistir.

6.10. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Tasinmaz tekstil fabrikasi olup, tamaminin degerlemesi yapilmistir.

6.11. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIéI YONTEMI ILE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI
Degderleme tarihi itibari ile taginmaz icin yapiimis herhangi bir hasilat paylasimi ve kat karsiligi sézlesmesi bulunmamaktadir.

7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUGCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA iZLENEN
YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmaz, emsal karsilagtirma yontemi ve maliyet yontemi ile degerlenmistir. Arsa degerinin tespitinde emsal karsilastirma yontemi

uygulanmistir. Komple fabrika binasinin degerlemesinde Maliyet Yontemi uygulanmistir.
7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER ALMADIKLARININ GEREKGELERI

Degderleme raporu SPK rapor formatinda ve mevzuati uyarinca hazirlanmis olup dederleme raporunda yer almasi gereken asgari
bilgilere rapor igerisinde yer verilmistir.

7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRiLiP GETIiRILMEDiGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iziN VE
BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Tasinmazla ilgili olarak yasal belgeler mevcut olup mevzuat uyarinca alinmasi gereken tim izin ve belgeleri tamdir.
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7.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE
ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI CERGEVESINDE, BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Konu rapor uluslararasi degerleme standartlarina gére tanzim edilmistir. Sermaye Piyasasi Kapsamindaki islemlerde, bagimsiz denetim
raporunda ve gayrimenkul yatirim ortakliklari portfdyiine alinabilir niteliktedir.

8. SONUC
8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptigi analiz ve ulastigi sonuclara katiliyorum.

8.2. NiHAI DEGER TAKDIiRi

Tasinmaz, emsal karsilastirma yontemi ve maliyet yontemi ile degerlenmistir. Kiymet takdiri yapilacak gayrimenkuliin alani,
konumu, icyapi Ozellikleri, parselin geometrik sekli, topografik durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ile olan
irtibati, yuizélgim, cevredeki diger gayrimenkullerin halihazir degerleri, cevrenin yapilasma durumu, ticari ve arag trafiginin yogun
olmasi, sosyal donati alanlarina mesafesi, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacadi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet
ylikseltici ve kiymet dustriici muspet-menfi tim faktorler géz 6niinde bulundurulmugtur. Degerleme konusu taginmazin imar arsiv
dosyasinda mimari projesi bulunmamaktadir. Vaziyet plani ve ruhsat belgeleri incelenmistir. Ruhsat ve yapi kayit belgelerine gére
parsel Uzerinde toplam 54.514 m2 fabrika tesisi ve mustemilati bulunmaktadir. Mahallinde yapilan inceleme ve tespitlerde parsel
izerinde yaklasik 70.039 m2 yapi olup 67.344 m2’ si kapal alan, 2.695 m?2’ si aritma tesisi olarak dederlendirilmistir. Ruhsat ve yapi
kayit belgesinde belirtilen alan iizerinden yasal deger, mahallindeki alan iizerinden mevcut deger takdir edilmis olup
detay asagida verilmisgtir.

TOPLU DEGERLEME TABLOSU
NITELIK YASAL ALAN(M2) MEVCUT ALAN (M2) | BirRim Fivan YASAL DEGER MEVCUT DEGER
ARSA 311699.14 311699.14 120 +37.403 897 +37 403 897
iDARI BiNA 2017 1538 +900 +1.815.300 +1.384 200
NizamiveE 24 75 %900 +21.600 +67_ 500
1-2-3- 5. iISLETME BINALARI 25838 37058 595 15 373.610 +22 049 510
4 iSLETME BiNASI 21049 21280 595 +12.524 155 +12 661.600
BOYAHANE 2172 2767 550 +1.194 600 +1.521 850
KAZAN DAIRESI 467 680 550 1256.850 374 000
PAMUK ELYAF DEPOSU 1410 1410 525 +740.250 4740250
4 DAIRE EK BiNA 896 886 525 1470 400 470400
YANGIN POMPA BINASI 55 55 +450 v24 750 ©24 750
KIMYEViI DEPO 680 450 14306000
SU DEPOSU 300 +450 +135.000
ATIK DEPOSU 214 250 ©450 196 _300 +112.500
ATOLYE 372 50 +350 +130.200 17 500
KIMYASAL ARITMA 360 +350 +126_000
SU ARITMA HAVUZL ARI 2695 +350 1943 250
TOPLAM| £70.051.912 £78.338.207
~| £70.050.000 | £78.350.000

YASAL DEGER;
KDV: %18
1.USD: 7.3647 TL

KDV HARIC TOPLAM DEGER:

70.050.000 TL

KDV DAHIL TOPLAM DEGER: 82.659.000 TL

KDV HARIGC TOPLAM USD DEGER: 9.511.589 USD
KDV DAHIL TOPLAM USD DEGER: 11.223.675 USD

MEVCUT DEGER;

KDV HARIC TOPLAM DEGER: 78.350.000 TL
KDV DAHIL TOPLAM DEGER: 92.530.000 TL

KDV HARIC TOPLAM USD DEGER: 10.638.587 USD
KDV DAHIL TOPLAM USD DEGER: 12.563.987 USD

23



