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1. RAPOR OZETi

Kayseri ili , Incesu Ilgesi, Siiksiin/Cumhuriyet Mahallesi, 2079/16-17-18-
19-20-21-22-23 Parsel(Tarla Nitelikli), 2095 Ada / 1 Parsel(Tarla), 2047/33
Parsel(Bag)nitelikli tasinmazlar glincel satis degeri tespiti.

DEGERLENEN
TASINMAZLARIN TURU

Kayseri Ili, incesu Ilcesi, Siiksiin/Cumhuriyet Mahallesi;
2079 Ada, 16-17-18-19-20-21-22-23 parseller; dederlemeye konu parseller
Karasu mevkiinde toplam 65514,11 m2 alana sahip olup; birbirine bitisik

DEGERLENEN geometrik olarak amorf seklindedir.
TASINMAZLARIN KISA : | 2095 Ada, 1 Parsel; Dederlemeye konu parsel Karasu mevkiinde 26585 m?2
TANIMI alana sahip olup; geometrik olarak amorf seklindedir.

2147 Ada, 33 Parsel; Degerlemeye konu parsel Hamampinari mevkiinde
335,31 m2 alana sahip olup; geometrik olarak amorf seklindedir.

TASINMAZLARIN iMAR

DURUMU 5.3.2.1 maddesinde detayli imar durumu belirtilmektedir.

KULLANILAN DEGERLEME

YONTEMLERE Emsal Karsilastirma Yontemi

TESPiT EDIiLEN DEGER : |4.500.000 TL(DORTMILYONBESYUZBINTURKLIRASI)




RAPOR BiLGILERI

RAPORUN TARiIHiI : 08.01.2021
RAPOR NO : 2020-160
DEGERLEME TARIiHi : 31.12.2020
SOZLESME NO VE TARIHI : 02.12.2020-015

Is bu degerleme raporu; Kayseri ili, Incesu Ilgesi, Siiksiin/Cumhuriyet Mahallesi; 2079 Ada, 16-17-18-19-
20-21-22-23 Parseller; Dederlemeye konu parseller Karasu mevkiinde toplam 65514,11 m2 alana sahip,
2095 Ada, 1 Parsel; Dederlemeye konu parsel Karasu mevkiinde 26585 m?2 alana sahip, 2147 Ada, 33 Parsel;
Degerlemeye konu parsel Hamampinari mevkiinde 335,31 m?2 alana sahip parsellerin glincel satis dederi tespiti
icin hazirlanmistir. Bu dederleme raporu Sermaye Piyasasl Kapsamindaki islemlerde ve bagimsiz denetim
raporunda kullanilmak amaci ile hazirlanmistir. Konu rapor uluslararasi degerleme standartlarina gére tanzim
edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR : AYHAN TOPALOGLU DEGERLEME UZMANI - SPK LISANS NO : 911254

MUHARREM DEMIRTAN DEGERLEME UZMANI
SPK LISANS NO : 403970

SORUMLU DEGERLEME UZMANI : ALI ZARARSIZ SPK LISANS NO : 407909

DAHA ONCE DEGERLEMESININ YAPILIP YAPILMADIGINA iLiSKiN BiLGi :

Sirketimizce 28.12.2017 tarih ve 2017_OZEL_46 numaral 1 adet dederleme raporu hazirlanmistir.
Takdir Edilen dedger: 3.315.000 TL(KDV harig)

3. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN ADRESI : Mebusevleri Mahallesi Ayten Sokak 22/7 CANKAYA ANKARA
MUSTERIYI TANITICI BILGILER : KARSU TEKSTIL SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI
MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve VARSA GETiRiLEN SINIRLAMALAR :

Is bu degerleme raporu; Raporda detaylar verilen tasinmazlarin giincel piyasa rayic degerinin tespiti ve
sermaye piyasasl mevzuatl geredince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar"
gercevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi olup, musteri 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 gére 31 Aralik tarihi itibariyla bir énceki yila goére 1
milyon 151 bin 115 kisi artarak 83 milyon 154 bin 997 kisiye ulasti. Erkek ntifus 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 gére Ulkemizde
ikamet eden yabanci nifus(1) bir énceki yila gére 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
hiz1 2018 yilinda binde 14,7 iken, 2019 yilinda binde 13,9 oldu. Nufus ve yillik nifus artis hizi, 2007-2019
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Kayseri, ic Anadolu’nun giiney bélimii ile Toros Daglar'nin birbirine yaklastigi bir yerde Orta Kizilirmak
boliminde yer alir. 37 derece 45 dakika ile 38 derece 18 dakika kuzey enlemleri ve 34 derece 56 dakika ile 36
derece 58 dakika dogu boylamlar arasinda bulunmaktadir. Dogu ve kuzeydodgusu Sivas, kuzeyi Yozgat, batisi
Nevsehir, glineybatisi Nigde, glineyi ise Adana ve Kahramanmaras illeri ile gevrilidir.1929 yilinda yapilan
Haydarpasa - Kars demiryolu idari sinirlarindan gegmektedir.

Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik 15. sehridir. 2014 yih itibar ile 1.322.376 nifusa sahiptir. Akkisla, Blinyan,
Develi, Hacllar, incesu, Kocasinan, Melikgazi, Pinarbasi, Sarioglan, Sariz, Tomarza, Yahyali, Talas, Ozvatan,
Felahiye ve Yesilhisar olmak lizere 16 ilgeden olusmaktadir. Ankara ve Konya'dan sonra i¢c Anadolu'nun Gglinci
blyuk kenti ve sanayi merkezidir. Orta Kizilirmak BélimUinde, Erciyes Dagin'in eteklerinde modern bir il. Kuzey
ve kuzeybatida Yozgat, Kuzey ve kuzeydoguda Sivas, dojuda 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 biayutksehir unvani kazandi. Baslangigta iki ilge

(Kocasinan ve Melikgazi) Kayseri Blyliksehir Belediyesi'nin sinirlarina dahil edildi. 2004 yilinda gikarilan 5216
sayili kanun ile bluyulksehir belediyesinin sinirlari valilik binasi merkez kabul edilerek yarigapi 20 kilometre olan
dairenin sinirlarina genisletildi] Bu sinirlar iginde kalan 5 ilge, buylksehir ilce belediyeleri haline geldi. 2012
yilinda gikarilan 6360 sayili kanun ile 2014 Turkiye yerel segimlerinin ardindan buyutksehir belediyesinin sinirlar
il mulki sinirlan oldu.

Sanayi

Sanayi siteleri ve blylk organize sanayi bolgeleri sanayi sektoérinin altyapisi olarak dederlendirilebilir.
Kayseri'de KSS kapsaminda 3500'e yakin isyeri yapiimistir. ilde 8 KSS faaliyet géstermektedir. Kayseri'de 6
organize sanayi bélgesi bulunmaktadir. 1. Organize Sanayi Bolgesi disindaki Mimarsinan Organize Sanayi ve
Incesu Organize Sanayi bélgeleri 2005 yilinda faaliyete baslamistir. Sanayi altyapisi cercevesinde Kayseri
Serbest Bolgesi de 6nemli bir yere sahiptir. Kayseri Serbest Boélgesi, Tlrkiye'nin en blyuk serbest bdlgesi
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 yili haziran ayinda Kayseri'ye baglh kalkancik mahallesinde blyutk bir sanayi
sitesi yapilacaktir.
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Madencilik

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

Asbest, altin, bakir, kursun, ginko, demir, diyatomit, fosfat, jips, kaolen, krom, kum-

cakil, manganez, mermer, tugla-kiremit ve turba.

Cevre ve Sehircilik Bakanhdi tarafindan yayinlanan bir rapora goére sehir merkezine 65 km uzaklkta,
Himmetdede beldesinde, 28,2 milyon ton altin rezervi bulundugu belirtilmistir.

Ormancihk

Kayseri, orman potansiyeli bakimindan zengin dedildir. Turkiye orman varlidinin %0,5'i Kayseri'dedir.
Kayseri'de 22.000 hektar normal ve 85.000 hektar bozuk olmak Ulzere 107.000 hektar orman arazisi
bulunmaktadir. Orman yapisinin zayifligi orman Grtnleri Gretimini de sinirlamaktadir.

Tarim

Tarim; Kayseri ekonomisinde sanayi, ticaret, ulastirma sektdrlerinden sonra gelmektedir. 671.000 hektar arazi
tarimda kullaniimaktadir. Bu miktar il topraklannin %40'ina karsilik gelmektedir. il sanayisinin %13'G tarim
disi, %6's gayir-mera, %41'i orman fundahktir. Tarim arazisinin %48'i tahil ekimine ayrnimakta %42'si ise
nadasa birakilmaktadir. Kalani baklagillere, endustriyel bitkilere, yagh tohumlara, yumru bitkilere, sebzelere ve
meyvecilige ayrnlmistir.

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

Hayvancilik

Kayseri'de klglkbas ve blylkbas hayvancilik Tirkiye ortalamasina yakin olup kigukbag

potansiyeli blylkbas potansiyeline gére daha fazla gelismis durumdadir. Kanatl hayvan varligi 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 blyuk rakamlaridir.

Kayseri'de Uretilen hayvansal Urlnler igerisinde parasal deder olarak ilk sirayi et, ikinci sirayi sit, Gglinct sirayi
da yumurta almaktadir. Beyaz et dérdiinci ana Grindur. Kayseri'de tath su balikgiligi da surekli gelismektedir.

Ticaret

Kayseri ticaretinin ve ekonomisinin tarihi milattan 6ncesine dayanmaktadir. Sehrin isminin Mazaka olarak
anildigi dénemlerde, dinyada ekonominin ve ticaretin tek merkeziydi. Yeni kesfedilen belgelere goére de
Turkiye ve diinyada ilk organize sanayii Kayseri'de Baciyan-i Rum (Ahi Evren'in kurdugu Anadolu Bacilar)
tarafindan kurulmustur. Bu bilgi, Baciyan-1 Rum belgeselinin gekimlerini de Kayseri'de yapan, yapimcisi Nuh
Mete Deniz tarafindan belge ile belgelenmis ve bilim adamlarina sunulmustur. Ayni sekilde gerek sanayilesme
ve kentlesme olgulanyla olan iki yonli baglantisi 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 Uretim kapasitesi ve cesitliligi dis ticareti de gelistirmistir. Takribi iki milyar dolar ihracat
gerceklestiriimektedir. Ilde 20.000'i askin ticaretle udrasan isyeri vardir. Ayrica Kayseri'de bankacilik da
gelismistir.

Turizm

Sehir merkezine yakinhdi ve dinyaca UnlU toz kari ile meshur Erciyes Dadi, sehrin giney kisminda yer alir.
Deniz seviyesinden ylksekligi 3.917 metredir. Tlrkiye'nin blylk daglarindan biri olma 6zelligine sahip olan
Erciyes, yil igerisinde kayak yapmak igin uygun bir alan olarak gérilebilir.

Tarkiye'nin kayak pistine sahip bdlgelerinden biridir. Ayrica saglik turizmi acgisindan da, gerek temiz ve
yumusak havasi gerekse dogal zengin mineralli kaynak sulariyla saglik ve kis sporlari igin uygundur. Var olan
Erciyes kayak boélgesi, alt istasyonu deniz seviyesinden yaklasik 2200 metre ylkseklikte olan ve Kayseri'ye
yaklasik 23 kilometre uzaklikta olan Tekir Yaylasi lzerine kurulmustur. Bol kar alisi ve havasindan dolayi kayak
mevsimi uzun olan bir dagdir.

Kiranardi Kent Ormani

850.000 metrekare yliz 6lglimu, spor ve yirlyUs alanlar ve restoranlar bulunan Kayseri'ye kara yoluyla 10
dk. uzaklikta bir bolgedir.

Kapuzbasi selaleleri

Yahyali ilgesinin Kiglik gakir kdylnin 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 Diden’den (25 m) ve Manavgat'tan (5 m) daha
bluyuktir.[kaynak belirtiimeli]
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Sultan Sazhgi

Dlnyanin sayili kus yurtlarindan biridir. Sultansazligi, barindirdigi kus varlidi ile Avrupa ve Ortadogu'nun en
6nemli sulak alanlarindan biridir. Sultansazlidi'nda simdiye kadar 251 kus tiru tespit edilmistir. 600 bin

adet 6rdek, kaz ve flamingo tespit edilmistir. 17.200 hektarlik alani kapsamaktadir. 1971 yilinda alanin Orman
Bakanhd tarafindan "Su Kuslari Koruma ve Uretme Sahasi" olarak ilan edilmesini takiben, koruma calismalari
baslatiimistir.

Otelleri

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

Ayrica Erciyes Kayak Merkezinde Beden Terbiyesi Genel Mudurligi'ne ait 140 yatakh kayakevi, TCK 6. Bolge
Midarlagi'ne ait 100 yatakli dinlenme tesisi, DSI 12. Bélge Midirligi'ne ait 100 yatakli dinlenme tesisi,
Kayseri Il Ozel idare Mudirligi'nce yaptirilip kiraya verilen g yildizh 106 yatak kapasiteli otel, Hava Kuvvetleri
Komutanlidi'na bagl askeri misafirhane Jandarma Genel Komutanhgi'na bagh askeri misafirhane ve PTT-Turk
Telekom misafirhanesi mevcuttur.

Sosyo-Ekonomik Gelismislik Endeksi

illerin sosyo-ekonomik gelismisliklerinin 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 Ulasim

Sehirde 0zel ve belediye halk otobuslerinin yani sira hafif rayl tramvay hatti, Kayseray bulunmaktadir.
Kayseray, Kayseri OSB-Cumhuriyet Meydani-ildem 5 ve Cumhuriyet Meydani-Erciyes Lojmanlar olmak lizere
iki hatta galismaktadir. Cumhuriyet Meydani- Erciyesevler arasinda iki hat ayni raylan kullanmakta ve bu
duraklarda aktarmaya olanak vermektedir.

INCESU

_mjﬁ mf'"!m/

1/7 =

ilgenin Tarihi

Ilgenin kurulusundan itibaren gecirdigi tarihi gelisimini inceleyen bir eser bulunmamaktadir. Ilcenin tarihi
konusunda arastirma yapanlann elde ettigi bilgilerden, tarihi yapilar Gizerindeki kitabelerden ve Kayseri Ilinin
tarihi ile ilgili kaynaklardan yararlanilarak ilgenin tarihi gegmisi hakkinda bilgi elde edilmistir.

Ilce merkezi yakinindaki Derebag mevkiinde ve Orensehir Mahallesi yakinlarinda bulunan magaralar, kaya
mezarlan ve madara duvarlarindaki oyulmus motiflerden yéredeki yerlesimin M.O. Tarihlere kadar gittigi
anlasilmaktadir. 1520 yilindaki sayimda Incesu cevresindeki yerlesimlerin ( Kiziléren, Boran kislagi, Sirtme,
Orensehir, Garipge, Killi, imaml ) Karatas nahiyesine bagli Yoérik boylarinin yasadigi yerler olarak belirtildigi
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goriilmektedir. 1660 yilinda bugiinkii Ilge Merkezinin bulundugu yerde konaklayan Vezir Karamustafa Pasa
tarafindan kervansaray, cami, medrese, hamam, gesme, firin, dikkanlar ve suyollarindan olusan buyuk bir
kiilliye yaptinlmistir. Bu mevkiinin Bagdat-ipek Yolu lzerinde énemli bir konaklama mahalli olmasi nedeniyle
ticaret artmis ve cevre yerlesimlerden gelen halk sayesinde Ilce Merkezi 6nemli bir gelisme géstermistir. ilceye
icerisinden gecen derenin adina izafeten Incesu denmistir. 1856- 1857 yillarinda Bozok Eyaletine baglanan
Kayseri Sancadinin 6 biiyiik nahiyesinden biri incesu’dur. 1876 yilinda Ankara Vilayetine baglanan Kayseri
Sancaginin kazasi olmustur. 1901 yilinda bu unvani geri alinan Incesu 1905’ de tekrar kaza olmustur. 1924
yilinda il Unvanini kazanan Kayseri’ye baglanan incesu’sun Ilce Statiisi kesintisiz olarak bu giine kadar devam
etmistir. Ilce merkezi 2 belde ve 6 kdy 10.07.2004 tarihinde 5216 Sayili Kanun ve 18.05.2005/8915 sayil
Bakanlar Kurulu Karari ile Blylksehir Belediyesi sinirlari igine dahil olmustur.

1904 yih kayitlarina gore kaza niifusunun 13483 Mislim, 3652 Gayrimuslim olmak Uzere toplam 17135 oldudu,
3855 hanenin yasadigi, 205 diikkan, 27 cami ve mescit, 2 medrese, 28 okul ve Sibyan Mektebinin oldugu ve
bu mekteplerde 723 Muslim ve 73 Gayrimuslimin egitim gordigl anlagilmaktadir.

Lozan Antlagmasi sonucu yapilan niifus mibadelesi sonucunda 1925- 1930 yillan arasinda Ilcede yasayan
Rumlar Yunanistan’a géc etmis, Selanik ydresinden gelen muhacir Tirkler ilce Merkezine yerlestirilmislerdir. Bu
yillardan 1990l yillara kadar ilge nifusu ve yasami 6nemli bir hareketlilik gdstermemis olup 1990'h yillarla
birlikte Kayseri il Merkezindeki sanayilesme ve ticarete bagh olarak incesu ilgesi de disaridan géce maruz
kalmis ve sosyal ve ekonomik hareketlilik artmistir.

Cografi Yapisi

Incesu, 35 derece dogu boylami, 38 derece kuzey enlemi (zerinde, Kayseri Il merkezinin giineybatisinda,
Kayseri- Nigde Devlet Karayolu lizerinde, Il Merkezine uzakh§ 32 km olup, kuzeyinde ve kuzeydogusunda
Kocasinan, dogusunda Hacilar, giineyinde Develi ve Yesilhisar, batisinda Nevsehir ili Urgiip ilcesiyle gevrilidir.
Ilgenin yizélgimi 872 km2 olup, bu yilzélciminin 324.970 dekar ( % 41.5) tarim arazisi, 363.280 dekar (
%46.45) cayir ve mera, 56.580 dekari ( % 7.2 ) orman ve fundalik, 37.120 dekar ( % 4.74 ) yerlesim alani
ve diger arazilerdir.

Ilge, karasal iklimin sonucu olarak kislar soguk ve kar yadish, yazlar ise sicak ve kurak bir iklime sahiptir.
Aylik ortalama sicaklik en distk (Ocak ayi) -1 derece ve en yiksek (Temmuz ayr ) 22,8 derece arasinda
dedismekte olup gorilen en dislk sicaklik - 25 derece, en ylksek sicaklik ise 38 derecedir. Yillik yadis
miktar ortalama 359 mm’ dir. Yadisin en fazla oldugu aylar Nisan, Haziran ve Aralik aylaridir. Yillhk ortalama
kar yadish gun sayisi 12, ortalama karla kaph glin sayisi 31 ve en yuksek kar kalinhgr 41cm.’ dir.

Ilcede yillik yagis miktarinin azhd nedeniyle orman 6rtiisii gelismemistir. Erciyes dagi ve dider yiiksek yerlerin
cevresinde ¢cam, mese adaclar ve fundaliklar bulunmaktadir. ilge arazisinin % 46.45'ini kaplayan meralarda
topraktaki tuzluluk nedeniyle sik bir bitki 6rtlist olusmamistir.

Ilce merkezinin rakimi 1065 m dir. Ilcenin giineydodusundaki Erciyes Dagi (3917 m) batisindaki Tekke Dagi
(1852 m) ve kuzeyindeki Sivri Dagi (1321) en 6nemli ylikseltilerdir. Arazi genelde tepeler ve diizliiklerden
olusan dalgali bir yapiya sahiptir. Bogaz képri mevkiinden baglayip Develi ve Yesilhisar sinirina kadar devam
eden diizlik tanimsal arazi ve meralardan olusan biiyik bir ovadir. Ilcenin Kuzeybati sininndan gegen
Kizihrmak, ilcenin kuzeydogusundaki Karasu Deresi ve Aksu Baglarindan dogan ve Ilce Merkezinden gecen
incesu Deresi ilge icin 6nemli su kaynaklaridir. ilcede Erciyes Dadi eteklerindeki Sarigél haricinde gél
bulunmamaktadir. Aksu baglarinda Incesu Deresi lizerine kurulu bulunan su kapani ilge merkezinin tarimsal
amach sulamasinda yararlanilan yapay bir gélettir.

idari Yapi ve Niifus

Ilcedeki Mahalli idare birimleri 10.07.2004 tarihinde 5216 Sayili yasa ve 2014 yilinda 6360 sayili Kanunla 7
kdéyumiz Ilce Belediyesine, Mahalle olarak baglanmasiyla 31 mahalleden olusmaktadir.

Kaymakamlik, Jandarma Komutanlidi, Emniyet Mudurlagt, Nifus Mudiarliagt, Mal mudarlag, Milli Egitim
Madarlagu, Ilce Saglik Madarlaga, Maftalik, Ilce Gida, Tarim ve Hayvancilik Muadurligi, Tapu Madarliga, Halk
Kitiiphanesi Mudurligi, Posta Isletmesi MUdirl(igli, Ziraat Bankasi, Sekerbank, Tarim kredi Kooperatifi
Midirliga, ilgede bulunan kamu kurum ve kuruluslandir. incesu Adliyesi Cumhuriyet Savailigi, Sulh Hukuk ve
Ceza, Asliye Hukuk ve Ceza Mahkemeleri ile gbrev ylritmektedir.

Ilcede bulunan meslek kuruluslan, Esnaf ve Sanatkarlar Odasi Baskanligi, Esnaf ve Sanatkarlar Kooperatifi,
Ziraat Odasi Baskanhdi, S.S. Incesu Otobiisgiiler ve Motorlu Tasiyicilar Kooperatifi ve SS Incesu Kervansaray
Minibisgiler Kooperatifidir. ilcede yapi kooperatifleri de faaliyet géstermektedir.

Ilcede Sosyal Yardimlasma ve Dayanisma Vakfi ile gogunlugu cami ve okul dernekleri olmak lizere 27 dernek
mevcuttur.

ilgenin 2018 yili TUIK verilerine gére, genel niifusu 26.353'dir.



Sosyal Yapi

Ilcede 2 Anaokulu, 14 ilkokul, 9 ortaokul, 1 Anadolu Lisesi, 2 Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi, 1 Anadolu Cok
Programl Lisesi, 1 Anadolu Imam Hatip Lisesi (biinyesinde imam hatip ortaokulu) ve 1 Halk Egitim Merkezi
olmak Uzere toplam 30 editim 6gretim kurumumuz ile 1 6zel 6gretim kurumu (Stricli Kursu) mevcuttur.

Kiiltiir ve Turizm

ilge 8nemli turizm merkezlerinden Kapadokya Bélgesine komsu olmasina ragmen turizmden yeterli &lciide
yararlanamamaktadir.

Ilce Merkezindeki Karamustafa Pasa Kiilliyesinde 2006 yili icin Vakiflar Bélge Mudirliiince yapilan onarim
galismalarinin bitirilmis, yine ilce Merkezinde bulunan 18. YY’dan kalma 1 adet kilise ve tas ve kemerli yapili
geleneksel Incesu Evlerinin restore edilerek turizme kazandirilmis, eski kdy ini magaralan ( Kirklarini),
Orensehir Mahallesinhdeki Bizantion Aniti, Kiziléren yakinlarindaki Sarigél, ilce Yakinlarindaki Seyh Turasan
Tirbesi, Karahdylik Mahalleindeki gibi tarihi ve dodal yerlerin degerlendiriimesi ile Ilce Turizmine katki
sadlanarak ekonomik ve sosyal hayatin canlandiriimasi hedeflenmistir.

Ilcede mevcut Kara Mustafa Pasa Kiilliyesinin, 6zel miilkiyette olan carsi kesiminin onarimi yapilacak bu
sayede ilgenin turizm potansiyeli gelisecek ve tarihi kimliginin 6nemi agisindan blyuk deder tasiyan killiye
blnyesindeki kervansaray, cami, medrese, hamam, cesme, firin ve dikkanlar onarilarak ilce merkezi yepyeni
bir gériinime kavusmasi calismalari devam etmekte Incesu Belediyesince hazirlanarak ve kalkinma programi
kapsaminda projeler uygulanmaya devam edilmektedir.

ilgede eski yerlesim ve tarihi dénemlere ait 92 adet tescilli varlik mevcuttur.

1991 yilindan beri her yil Eylil ayinin ilk cumartesi giinii dizenlenen Incesu Uzim Festivali ilcede retilen
lezzetli ve kaliteli Gzimlerin tanitimi ve Ureticilerin tesviki bakimindan ilge ekonomisine katki saglamak ve
ilcedeki sosyal hareketliligi artirmak bakimindan 6nem tasimaktadir.

Ekonomik Yapi

Arazisi godunlukla tash ve verimsiz oldugundan tarimla ugrasan kesim kendini ihtiyaglan dlzeyinde Uretim
yapmaktadirlar. Nifusun % 30’u tarimla ugrasmakta olup ilgce genelindeki tarim arazisi 324.970 dekardir. Bu
arazinin 47.670 dekari sulu arazi (%14,67), 277.300 dekar kuru arazi (%85,33)dir. Sulanabilen araziler ilce
Merkezi, Suiksiin,Subasi, Dokuzpinar,Killi,Orensehir, Tahirini,Kiziléren ve Ugkuyu cevresindedir.

Ilce Genelinde vyetistirilen tarim Grinleri; budday, arpa, cavdar, yulaf, seker pancari,patates cerezlik
aycicedi,yonca, sebze cesitleri(Karpuz basta olmak lizere, kavun,kabak, domates, patlican, biber vb.) ve meyve
cesitleri (Uziim basta olmak lizere,kayisi, elma, badem, ceviz, igde, armut, seftali, kiraz, visne vb.)’ dir.

Dikili tarim arazisin blytk gogunlugu tGzim baglarindan olusmakta olup diger alanlar ise meyvecilik amaciyla
kullanilmaktadir.

Kayseri-incesu OSB Kayseri Adana Devlet karayolu (izerinde (Taksan A.S cevresinde) 37.km de 610 Ha.'lik
alan Uzerine ve Incesu Belediyesi micavir alani igerisinde kurulmustur.incesu Organize Sanayi Bélgesinin
cevresinde mesk(n alan bulunmadidi ve cevresindeki arazilerin verimsiz olmasi nedeniyle her yénden
gelismeye misait bir konumdadir.

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

Tuketici Fiyat Endeksi, Kasim 2020

Tuketici 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 gore %13,19. bir
onceki yihn ayni ayina gore % 14,03 ve on iki aylik ortalamalara gore %12,04 artis gercekiesti

TUFE dedisim oranlan (%), Kasim 2020

Kasim 2020 Kasim 2019 Kasim 2018
Bir oncekl aya gore dedisim orani 2,30 0,38 -1,44
Bir onceka yilin Aralik ayina gére degisim orani 13,19 11,01 20,79
Bir onceki yilin ayn: ayina gore dedisim oran 1403 10,56 2162
On Ikl ayhik ortaiamalara gore dedisim oran| 12.04 15,87 1563




TUFE yilhk dogdighm orantan (%), Kasim 2020
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Yillik en dusuk arug %0,67 lle alkoliu Igecekier ve tutun grubunda gergekliestl

Bir oncald yilin ayni aysna gore arigin auguk olaufu aider ana gruplar siraswia, 950090 e giyim va ayakkao:, 95,19 e
huberlegme ve %700 e agithim oldu. Buna kargilik, Bir onceld vilin aym ayine gore artigin yulcmi Oldudgu ana grupbat ve
sirasiyvia %26 42 e gagitll mal ve hizmetiar. %21, 08 lle gida ve alkolsor igecekiar ve %12 67 e ulagtirma oldu

TUFE ana harcama gruplanna gore yvillik dedigim orantan (%), Kasim 2020

Alvoliu lgeceniervetUtun W 067
Glyimveayakiab s 000
Habariapmea e— 5 10
EOHim — 7 00
Konut 912
Edlence ve hitor 1024
Lokanta ve oteller 12,69
TUrE 14,03
Ev egynan| 1422
Sadhix 1828
Ulay 18,67
Grcla ve nlkolsus g 2108
Cagith mal ve Bizmet) 25,42

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

Ana harcama gruplarn itibanyls 2020 yilh Kasim ayinda azalig gosteren tek ana grup 20,19 lle egitim oldu. Alkollu Icecekler
va tutun ana grubunda aylik degigim oimazken, en az artig gostaren gruplar 90,12 lle habarlegme vae %0,80 |le sadlik oldu
Buna kargiik, ana harcama gruplan itibariyla 2020 yilh Kasim ayinda artigin yuksek oldudu gruplar ise sirasiyla, %4.51 ile
ulagtirma, %410 lle gida ve alkolsuz Igeceldar va %1, 62 lle ov egyas: oidu

TUFE ana harcama gruplarna gére aylik degigim oranlan (%), Kasim 2020

Egitim -0.19
Alkolluicaceklerve titin o0.00

Haberiegme 0,12
Saghk 080
Konut 1.05
Lokanta ve oteller 113
Cesit mal ve hizmetler 114

Giyim veayakkabi

146
Eglence ve kGltar — 183

Ev esyasi — 1
TUFE e
J

Gida vealkolstuzicecekier 4,18
Ulastirma — 451

-1 o] 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 art:g gerceklesti.



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

Dedisim orani (%)

Harcama Bironceki  Bironceki  On iki ayhk

grubu  Bironceki  yilin Arallk yilin ayn)  ortalamalara
Ana harcama gruplan agirhklan aya gora ayina gore  ayina gore gore Endeks
TUFE 100,00 2,30 13,18 14,03 12,04 498,58
Gida ve alkolsuz icecekler 2277 416 17,64 21.08 13,04 £93,07
Alkollu icecekler ve ttun 6,06 0.00 0,67 0.67 1980 87243
Giyim ve ayakkabi 6,86 146 2,96 0.99 6,19 273,24
Konut 1434 1.05 8,86 9.12 1244 53064
Ev egyas: 777 1.69 14,09 1422 9,42 42561
Saghix 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 4,80 519 410 159,86
Egdlence ve kiitar 3,26 153 10,36 1024 6.68 318,50
Egitim 2,58 -0.19 6.87 7.00 1,15 43727
Lokanta ve oteller 8,67 1.13 12,14 1259 1212 733,60
Cesitil mal ve hizmetler 5,37 1.14 28,88 29.42 21.37 742,61

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

islenmemis gi:da Grunleri, eneri, alkoli ickiler ve tutun ile aitin haric TUFE'de 2020 yili Kasim ayinda bir dnceki aya gore
%2.14, bir onceki yilin Aralik ayina gore %13.26, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %13,72 ve on iki aylik ortalamalara gore

%11,50 artig gercekiesti.

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

Degisim orami (%)

Bironcekn  Bironcekl  On Iki ayhik
Bir éonceki yilin Aralik yihn ayni  orlalamalara
Grup Kapsam 3yagore  aymnagore  ayina gore gore Endeks
A Mevsimlik rinier haric TUFE 209 1334 1417 1262 516,83
B8 Islenmemis gida Urunlen, enerjl, alkollu Ickiler ve tatun
ile altin haric TUFE 214 13,26 13,72 11,50 44213
C Enerji, gida ve alkolsuz icecekler, alkolld ickiler ile tWitin
urunleri ve altin hang TUFE 212 13,19 1326 1081 421,79
D Islenmemis gida, alkolil icecekier ve titun Grunler
hari¢c TUFE 193 12,94 13.38 1177 46212
E Alkolit icecekier ve titln haric TUFE 243 13,99 14,89 1169 483,26
F Yanetilen-yonlendinien fiyatlar hang TUFE 272 14,90 15.91 11.11 493,22

Bu konu ile ilgili bir sonraki haber biilteninin yayimlanma tarihi 04 Ocak 2021'dir.
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Yapi izin istatistikleri, Ocak-Eyliil, 2020
Yapi ruhsati verilen yapilarin yuzolgumu %58,1 artti

Belediyeler tarafindan verilen yap: ruhsatlannin 2020 yihinin ilk dokuz ayinda bir dnceki yila gore bina sayisi %73.7.
yuzolcumu %58.1, dederi %76,1, daire sayis: %97,9 artti.

Yapi ruhsatina gore ylizolgumu ve daire sayisi, Ocak-Eylil 2002-2020

Yuzoigumu Dairassys
(milyonm3) {oin sdet)
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2002 2006 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Y (ZOICUMUG (M%) —— Dairesayisi
Yapi ruhsati, Ocak-Eylul 2018-2020
Bir onceki yilin ilk dokuz
ayina gére dedisim orami
(%)
2020 2019 20180 2020 2019
Binasayisi 58 865 33888 78914 737 -57.1
Yazoélcumo (m*) 72454226 45831279 109 000603 58.1 -58.0
Deger(TL) 129680060407 73626698705 144126593197 761 -489
Daire sayisi 357 807 180763 501 359 979 -63.9

(r) Yap: izin istatistikden 2018 ve 2019 yillan venlerirevize ediimistr
Toplam yuzolgumin %56,2'si konut alani olarak gergekle;ti

Yap: ruhsatl verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda toplam yuzdélcumu 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 disi ve ortak alanlann yuzolgcumi paylan, Ocak-Eylil 2018-2020
(%)
80 56,2

2.0

50 4

ac

2c 13,6 17.5 13,9

Korut alam Komut dist alan Ortak alan
=2018 2019 2020

Kullanma amacina gore en yuksek pay %73.2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binala
oldu

Yapi ruhsatl verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda kullanma amacina gore en yuksek paya 53,0 milyon m* ile ik
daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m* ile sanayi binalar ve depolar izledi.
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Yapi ruhsati kullanma amaglar yiizolgumiine gore paylar, Ocak-Eyliil 2020
(%)

= Bir daireii binslar

* iki ve daha fazia daires binalar

= Toptanve perakende ticaret binalari

* Kamu edlence. e&tim, hastane veya bakim
kuruluglan binalan

“ Sarayi binalan ve depolar
Halka acik ikamet yeren

* Trafik ve iletisim binalan

Otei vb. binalar

= Ofis (isyen) binsian

* Ikam & amach oimayan diderbiralar

Yapi1 kullanma izin belgesi verilen yapilarin yuzolgumu %22,8 azaldi

Belediyeler tarafindan verilen yap! kullanma izin belgelerinin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda bir onceki yila gdre bina sayisi
%23,5, yuzodlcimi %228, degeri %15.3. daire sayisi %22,3 azaldi.

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

Belediyeler tarafindan verilen yap: kullanma izin belgelerinin 2020 yilinin ilk dekuz ayinda bir onceki yila gore bina sayisi
%23,5, yuzblcimu %228, degeri %15.3, daire sayisi %223 azald:.

Yapi kullanma izin belgesine gore yiizolgimu ve daire sayisi, Ocak-Eyliil 2002-2020
Yiigumi Daire sayis:
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Yapi kullanma izin belgesi, Ocak-Eylul 2018-2020

Bir 6nceki yihin ilk dokuz
ayina gore degisim orani

(%)
2020 20190 2018 2020 2019
Bina sayisi 53986 70529 88 609 -235 -204
Yuzolcumu (m?) 86 198564 111645002 120 100622 -228 -7.0
Deger(TL) 153535006755 181184687 359 160385425115 -153 130
Daire sayisi 423733 545006 614 161 -223 -113

(r) Yapi izn istatistiden 2018 ve 2018 yillan venlerirevize ediimiste.
Toplam yuzolgcumiin %56,7'si konut alani olarak gerceklesti

Yap: kullanma izin belgesi verilen yapilarnin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda topiam ylzolcumu 86.2 milyon m* iken; bunun 488
milyon mTsi konut. 18.6 milyon m¥si konut digi ve 18,7 milyon m¥si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.
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Yapi kullanma izin belgesine gore konut, konut disi ve ortak alanlann yiizélgiimii paylari, Ocak-Eyliil 2018-2020

57,7 56,3 56,7

225 229 21,6 19.7 20,8 21,7

o3 8858833

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

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

Yap! kullanma izin belgesi verilen yapilarin 2020 yiinin ilk dokuz ayinda kulianma amacina gore en yluksek paya 66 4
milyon m* ile iki ve danha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 4.8 milyon m= ile kamu eglence, egitim,
hastane veya bakim kuruluslar: binalan izledi.

Yap: kullanma izin belgesi kullanma amacina gore yuzolgcimu paylan, Ocak-Eylal 2020
(%)
™ Bir daireli binaiar
“ kive daha fazia daireli binalar
= Toptan ve perakende ticaret binalan
* Kamu edlence, edtim, hastane veya bakim
kuruluslan binalan
“ Sanay! binalar ve depolar
Hallka ack ikamet yerler
® Trafik ve iletizim binalan
Otelvb. binalar
® Ofis (isyen) binatan

= kamet amach oimayan dider binalar

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

insaat Maliyet Endeksi, Eyliil 2020

insaat maliyet endeksi yillik %16,11, aylik %2,11 artti

ingaat maliyet endeksi, 2020 yili Eylul ayinda bir onceki aya gore %2.11. bir dnceki yilin ayni ayina gore %16,11 artti_ |
onceki aya gore malzeme endeksi %3,48 artll, iscilik endeksi %0,75 azaldi. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzen
endeksi %16,90, iscilik endeksi %14 41 artti.

insaat maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Eyliil 2020
45 -
40 -+
35
30 -
25
20 -
15 -
10 -

5
0

09‘10!11‘12 01‘02‘03'04|05|06!07‘08‘09’10‘11‘12 01‘02[03’04‘05‘06‘07]08’09

2018 2018 2020
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Bina insaat maliyet endeksi yillik %16,05, aylik %2,19 artti

Bina ingaall maliyet endeksi, bir onceki aya gore 262,19, bir dnceki yilin ayn ayina gore %16,056 arti. Bir oncekl aya gore
malzeme andaksl %3 .64 arth, Igcllik endaks! %0,75 azaldr Ayrnica bir oncekl yilin ayn ayina gora malzema endeksi
% 16,75, iscillk endeks) %1458 artt

Bina ingaati maliyet endeksi yillik degigiun oram (%), Eylul 2020

a5
40

| 38,06

20 1 16,05

1% 9 12,73
10 - 553

OBI!O‘H 12 D1‘02E03|M|05 06‘07’08509|l0’11!'2 01’02;03’0“’05 05|07‘08‘09

2018 2019 2020

Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik %16,30, aylik %1,84 artt

Bina dig) yapdar Igin Ingaal maliyet endeksl, bir oncek: aya gore %1,84, bir oncekl yihin ayn: ayina gore 916,30 artt. Bir
oncekl aya gore malizeme andeksi %2,98 artti, iggilik endeksl %0,77 azaldi, Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gore malzeme
endeksi %17 .40, Ig¢iik endakst % 13.77 artt

Bina cdig: yapilar igin Ingaat maliyet endeksi yilhik degigim oram (%), Eylil 2020

09’10‘11 12 01|02g03[04|05‘06|07‘08 09|10|11‘12 01’02 03|04’05 06|07|08\09

2018 2019 2020

Ingaat maliyet endeks| yillik degigim oranlan (%), Eylil 2020
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in§aat maliyet endeksi aylik degisim oranlan (%), Eylil 2020
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Konut Satis istatistikleri, Ekim 2020

Tarkiye'de 2020 Ekim ayinda 119 bin 574 konut satildi

Turkiye genelinde konut satiglar 2020 Ekim ayinda bir o6nceki yilin ayni ayina gore %16,3 azalarak 112 bin 574 oldu. Konut
satiglarinda istanbul 22 bin 270 konut satigi ve %18.6 ile en yuksek paya sahip oldu. Satig sayilanna gore istanbul'u 10 bin
624 konut satisi ve %8.,9 pay ile Ankara. 6 bin 846 konut satisi ve %5.7 pay ile izmir iziedi. Konut satig sayisinin dusuk
oldudu iller sirasiyla 16 konut ile Ardahan. 24 konut ile Hakkar ve 71 konut ile Bayhurt oldu.

Konut satig sayilan, EKim 2020

(Adet)

250 000
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150 000 142 810 136 744

119574
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Konut satig sayisi, Ekim 2020

Ekim Ocak-Ekim
2019 2020  Dedigim (%) 2019 2020 Dedigim (%)
Saug gekline gore toplam satig 142 810 119574 -16,3 1008283 1280852 27,0
ipotekii satg 50 411 25 566 -49.3 238 319 534 256 1242
ilk el satis 16 031 8137 -492 83 251 170 243 1045
Ikinci el satig 34 380 17 429 -49.3 155 068 364013 1347
Diger satg 92 399 94 008 1.7 769 964 746 596 -3.0
ik el satis 34 150 28 839 -15.6 304 042 225841 -257
ikinci el satis 58 249 65 169 11,9 465922 520 655 1.7
Saug durumuna gore toplam saus 142 810 119574 -16,3 1008 283 1 280 852 27,0
ik el saug 50 181 36 976 -26,3 387 293 396 184 23
ipotekli saus 16 031 8 137 -482 83 251 170 243 1045
Diger satis 34150 28839 -15.6 304 042 225 941 -25.7
ikinci el saug 92629 82598 -10,8 620 990 884 668 425
ipotekli sats 34 380 17 429 -493 155 068 364013 1347
Diger satis 58 249 65 169 11,9 465 922 520 655 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 satisiar icinde ipotekli satislarin pay: %21,4 olarak gercekiesti. Ipotekli satiglarda Istanbul 5 bin 494
konut satisi ve %21.5 pay ile ilk siray: aldi. ipotekli konut satiginin en az oldugu iller 4'er konut ile Ardahan ve Hakkari oldu.

Diger satig tiirleri sonucunda 94 bin 8 konut el degistirdi

Diger konut satiglan 2020 Ekim ayinda Tarkiye gensalinde bir dnceki yilin ayni ayina gore %1.7 artarak 94 bin 8 oldu. Diger
konut satiglarinda Istanbul 18 bin 776 konut salig) ve %17.8 pay lle ik siraya yerlestl, |stanbul'daki toplam konut satiglar
Igindae diger satiglann payl %753 oldu Ankara 7 bin 942 diger konut satigl I8 ikinci sirada yer ald,. Ankara'y) 5 bin 154
konut satigl ile lzmir Izledi. Diger konut satiginin en az oidugu Il 12 konut ile Ardahan oldu

Satig gekline gore konut satigi, Ekim 2020
(Aget)
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wipoteklisatiglar = Dider satiglar

Konut satiglarinda 36 bin 976 konut ilk defa satild:
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Turkiye genalinda |k dafa satlan Kenul gayis) 2020 Ekim ayinda bir oncaki yilin ayni ayina gore %26,3 azalarak 36 bin 976
oldu. Toplam konut satiglari iginde |k satizin pay! %30,9 oldu. lik satigiarda |stanbul 6 bin 401 konut satigi vo %17.3 lle en
yUKsek pays sahip olurken, Istanbul'u 2 bin 409 konut sabisi e Ankara ve bin 797 Konut satigs lle lzmir izied

ikinci el konut satiglarinda 82 bin 598 konut el degistirdi

Turkiye genelinde kinc: el konut satighan 2020 Ekim ayinda bir oncekl yihin ayni ayina gore %108 szaliy gostererek 82 bin
598 oldu. Ikincl &l konut satiglannda Istanbul 15 bin 869 kKonut satisi ve %192 pay lle Ik siraya yarlagt. |stanbul’daki toplam
konut satiglar: Iginde Ikincl @l satiglarn pay! 971.3 oldu. Ankara 8 bin 215 konut satig) lle Ikincl sirada yer aldi. Ankara'yl 5
bin 49 konut sabig e lzmir izled)

Satig durumuna gore konut satig, Ekim 2020

(Adet)
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(Adel) {Adet)
250 000 250000 |
200000 200000 -
142810
4 -
150 000 seons 119574 150000 e 113574
4
100 000 S22 100000 4 92628 53598
50000 s0000 | o2l 35376
ipoteks satsisr Dijersstigiar Toplsm I satig linc: eisstis Topiam
=2019 =2020 =2013 ®2020

Konut satiglari Ocak-Ekim déneminde %27,0 artti

Ccak-Ekim doneminde 1 milyon 280 bin 852 konut satigi gerceklegerek, bir onceki yilin ayni donemine gore %27.0 artis
gosterdi. Ocak-Ekim doneminde ipotekli konut satisi %1242 artarak 534 bin 256, diger satis turlerinde ise %3,0 azalarak
746 bin 596 oldu. Bu donemde ilk defa satilan konutlar %23 artarak 396 bin 184 oidu. ikinci el konut satisian da %42.5
ariarak 884 bin 668 olarak gerceklesti.

Yabancilara 2020 yili EKim ayinda 5 bin 258 konut satisi 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 satigi ile Istanbul aldi. istanbul ilini sirasiyla 928 konut satigi ile Antaiya,
347 konut satig! ile Ankara, 187 konut satig: ile Yalova ve 186 konut satigi ile Bursa izledi.

Ulke uyruklianna gore en ¢ok konut satigl Irak vatandaglarnna yapildi

Ekim ayinda Irak vatandaglan Turkiye'den 909 konul satn aldi lrak's sirasiyla, 849 konut e lran, 400 konut lle Rusya
Fadarasyonu, 225 konut ile Afganistan va 213 konut lle Kazakistan zled|

Uyruklara gore en ok konut satigi yapilan 20 ulke, Ekim 2020

Kotar e 68
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Libya . 84
LUDNAN  e— 99
Amerika Birlegik Davietion M 104
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Yemen e— 125
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Kuvey! s 210
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—
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Bu konuyla ligill bir sonrakl haber b yay tarihi 15 Aralhik 2020°dIr.
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Yabanecilara 2020 yili EKim ayinda 6 bin 268 konut satigi gergeklesti

Yabancilara yapilan konut satiglan bir snceki yilin ayni ayina gore %23 1 artarak 5 bin 258 oldu. Yabancilara yapilan konut
satiglaninda Ekim 2020'de Ik siray! 2 bin 458 konut satigi 18 Istanbul aldi Istanbul linl sirasiyla 928 konut satigl |le Antalya,
347 konut satigi lle Ankara, 187 konut satig: lle Yalova ve 186 konut satigi lle Bursa izledi

Yabancilara yapilan konut satig sayilar, Ekim 2020
(Adet)
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Ocal-Ekim doneminde yabancilara yapilan konut satiglar Ise bir onceki yilin ayni donemine gore %132 azalarak 31 bin
423 oldu,

Kaynak-TCMB-TUIK- GMTR
5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Tasinmazlar; Kayseri ili, incesu Ilcesi, Siiksiin/Cumhuriyet Mahallesi; 2079 Ada, 16-17-18-19-20-21-22-23
Parseller; Dederlemeye konu parseller Karasu mevkiinde toplam 65514,11 m2 alana sahip, 2095 Ada, 1
Parsel; Dederlemeye konu parsel Karasu mevkiinde 26585 m2 alana sahip, 2147 Ada, 33 Parsel;
Dederlemeye konu parsel Hamampinari mevkiinde 335,31 m2 alana sahip parsellerdir.

Dederlemeye konu tasinmazlarin yakin gevresi genellikle tarim arazisi fonksiyonlu gelismistir. Yakin gevresinde
doluluk orani anayol Uzerinde oldukga ylksek i¢ kisimlarda disuUktir. Kéy yerlesim bdlgesindedir. Genellikle alt
ve orta diizey gelir seviyesine hitap eden bir bélgededir. incesu Belediyesi ve Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi
sinirlari igerisinde kalmakta olup altyapi problemi bulunmamaktadir.

TASINMAZLARIN YAKIN CEVRESI VE UYDU GORUNTUSU

Siiksiin Mahalle Merkezine ~ 7 km Kayseri- Erkilet Havalimani ~ 30 km
incesu ilce merkezine ~ 31 km Kayseri Sehir Merkezine ~ 31 km
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5.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIKLERI

Kayseri ili, incesu ilgesi, Siiksiin Cumhuriyet Mahallesi; 2079 Ada, 16-17-18-19-20-21-22-23 Parseller;
Dederlemeye konu parseller Karasu mevkiinde toplam 65514,11 m?2 alana sahiptir. Kayseri - Kirikkale yolu
Uzerinde Kayseri istikametinde sol tarafta birbirine bitisik yoldan baslayarak i¢ kisma dogru 8 adet tarladir.
Tasinmazlar az edimli bir topografik yapiya sahip, geometrik olarak amorf seklinde ve lzerinde ruhsatl veya
ruhsatsiz yapr bulunmamaktadir.

2095 Ada, 1 Parsel; Dederlemeye konu parsel Karasu mevkiinde 26585 m2 alana sahip, Kayseri - Kirikkale yolu
lizerinde yola cepheli tarladir. Tasinmaz diiz bir yapiya sahip olup, geometrik olarak amorf seklinde ve (izerinde
herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

2147 Ada, 33 Parsel; Dederlemeye konu parsel Hamampinar mevkiinde 335,31 m2 alana sahip olup, egimli bir
yaplya sahip geometrik olarak amorf seklindedir.

18



5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL ve FiziKSEL INSAAT OZELLIKLERI

Degerlemeye konu olan Kayseri ili, incesu Ilgesi, Siiksiin/Cumhuriyet Mahallesi;

2079 Ada,

16-17-18-19-20-21-22-23 Parseller;

65514,11 m2 alana sahip olup; birbirine bitisik geometrik olarak amorf seklindedir.
2095 Ada, 1 Parsel; Dederlemeye konu parsel Karasu mevkiinde 26585 m2 alana sahip olup; geometrik olarak
amorf seklindedir.
2147 Ada, 33 Parsel; Degderlemeye konu parsel Hamampinari mevkiinde 335,31 m2 alana sahip olup; geometrik
olarak amorf seklindedir. Taginmazlarin tamaminin izerinde ruhsatli veya ruhsatsiz yapi bulunmamaktadir.

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

iLi
iLCESi
MAHALLESI

KOYU
SOKAGI
MEVKIi
SINIRI
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
YUZOLCUMU

NITELIGI
B. BOLUM NO
BLOK NO
B.B NITELIGI

ARSA PAYLARI

YEVMiYE NO
CiLT NO
SAHIFE NO
EDINIM TAR.
MALIK

ZEMIN ID

iLi
iLCESi
MAHALLESI

KOYU
SOKAGI
MEVKIi
SINIRI
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
YUzZOLCUMU

KAYSERI
INCESU
SUKSUN/
CUMHURIYET

KARASU

2079
16
2286,38 m2

TARLA

1/1

4976

1

16

05.12.2018

KARSU TEKSTIL
SANAYI VE TICARET
ANONIM SIRKETI..1/1

103155392

KAYSERI
INCESU
SUKSUN/
CUMHURIYET

KARASU

2079
20
14258,03 m2

KAYSERI
INCESU
SUKSUN/
CUMHURIYET

KARASU

2079
17
14952,53 m2

TARLA

1/1

4976

1

17

05.12.2018

KARSU TEKSTIL
SANAYI VE TICARET
ANONiIM SIRKETI..1/1

103155394

KAYSERI
INCESU
SUKSUN/
CUMHURIYET

KARASU

2079
21
5512,40 m2

KAYSERI
INCESU
SUKSUN/
CUMHURIYET

KARASU

2079
18
6459,04 m2

TARLA

1/1

4976

1

18

05.12.2018

KARSU TEKSTIL
SANAYI VE TICARET
ANONIM SIRKETI..1/1

103155396

KAYSERI
INCESU
SUKSUN/
CUMHURIYET

KARASU

2079
22
5533,40 m2

Degerlemeye konu parseller Karasu mevkiinde toplam

KAYSERI
INCESU
SUKSUN/
CUMHURIYET

KARASU

2079
19
10715,20

TARLA

1/1

4976

1

19

05.12.2018

KARSU TEKSTIL
SANAYI VE TICARET
ANONiIM SIRKETI..1/1

103155397

KAYSERI
INCESU
SUKSUN/
CUMHURIYET

KARASU

2079
23
5796,74



NITELIGI : | TARLA TARLA TARLA TARLA
B. BOLUM NO : |- - - -

BLOK NO |- - - -

B.B NITELIGI - - - -

ARSA PAYLARI 1 1/1 1/1 1/1 1/1

YEVMiYE NO 1| 4976 4976 4976 4976

CiLT NO 11 1 1 1

SAHIFE NO 120 21 22 23

EDINIM TAR. :105.12.2018 05.12.2018 05.12.2018 05.12.2018

MALIK : | KARSU TEKSTIL KARSU TEKSTIL KARSU TEKSTIL KARSU TEKSTIL
SANAYI VE TICARET | SANAYI VE TICARET | SANAYi VE TICARET | SANAYI VE TICARET
ANONIM ANONIM ANONIM ANONIM
SIRKETI..1/1 SIRKETI..1/1 SIRKETI..1/1 SIRKETI..1/1

ZEMIN ID :| 103155403 103155404 103155405 103155408

iLi : | KAYSERI KAYSERI

iLCESI : | INCESU INCESU

MAHALLESI : | SUKSUN/ CUMHURIYET SUKSUN/ CUMHURIYET

KOYU i - -

SOKAGI P - -

MEVKIi : | KARASU HAMAMPINARI

SINIRI - -

PAFTA NO - -

ADA NO 1| 2095 2147

PARSEL NO 11 33

YUzZOLCUMU :| 26585 m2 335,31 m2

NITELIGI : | TARLA BAG

B. BOLUM NO t| - -

BLOK NO - -

B.B NITELIGI P - -

ARSA PAYLARI 1 1/1 1/1

YEVMIYE NO 114976 4976

CILT NO ) 19

SAHIFE NO 1172 1878

EDINIM TAR. :105.12.2018 05.12.2018

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

ZEMIN ID 11 103156361 103156226

5.3.1.2. TAKYIDAT BILGISi VE DEVREDILMESINE iLiSKiN KISITLAR

2079 Ada, 16-17-18-19-20-21-22-23 Parseller ile 2147 Ada, 33 Parsel,

Tasinmazlarin tapu kaydi tzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

2095 Ada, 1 Parsel tasinmaz lizerinde;

Beyan: DAVALIDIR. AS. HUK. MAH.2003/540 ESAS (KARSU TEKSTIL SANAYi VE TiCARET ANONIiM SIRKETI)
26-05-2004 tarih - 483 yevmiyeli beyanin igerigi ile ilgili pandemi nedeniyle bilgi ainamamis olup malik ile
yapilan gérismelerde dava ile ilgili bilgilerinin bulunmadigi beyan edilmistir.

5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. iMAR DURUMU

10.12.2020 tarihinde yapilan arastirmaya gore dederleme konusu tasinmazlarin glincel imar durumu asadidaki
gibidir:

TUm parseller, 1/100.000 6lcekli CEVRE DUZENI PLANI' nda “Tarim arazisi ” lejantinda kalmakta olup kdy
yerlesim alani igindedir.
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5.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI

Tasinmazlarin lzerinde ruhsatli veya ruhsatsiz yapi bulunmamaktadir.
5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN iPTALLERI V.B. DiGER BENZER
KONULAR

Belediye arsiv dosyasinda herhangi bir tutanak, ceza ve olumsuz karara rastlanilmamistir.

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 DENETiMiI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETiM YAPAN
YAPI DENETiM KURULUSU (TiCARET UNVANI, ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKUL iLE ILGiLi OLARAK GERCEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Tasinmazlar tarla nitelikli olup, lGzerlerinde ruhsath veya ruhsatsiz yapi bulunmamaktadir. Yapi Denetim ilisigi
bulunmamaktadir.

5.3.3. SON 3 YIL iCERISINDEKI HUKUKI DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGILI VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN
ALIM-SATIM iISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLiKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI
V.B.) iLisKiN BILGi

05.12.2018 tarih ve 4976 yevmiye numarasl ile 3402 sayili yasanin 22/A maddesi geredince bdlgede
toplulastirma yapilmasi neticesinde taginmazlarin ada bilgisinde, parsel alaninda degisiklik olmustur.

TASINMAZLARIN GUNCEL TAPU KAYITLARI
ESKI ADA/PARSEL |ESKI PARSEL ALANI(M2)|YENI ADA/PARSEL| YENI PARSEL ALAN(M2)

201/16 2246,46 2079/16 2286,38

201/17 15078,6 2079/17 14952,53

201/18 6465,76 2079/18 6459,04

201/19 10643,2 2079/19 10715,2

201/20 14306,4 2079/20 14258,03

201/21 5658,29 2079/21 5512,4

201/22 5517,87 2079/22 5533,79

201/23 5902,39 2079/23 5796,74

217/1 26585,3 2095/1 26585

300/33 334,53 2147/33 335,31

TAPU MUDURLUGU BILGILERi :|Her hangi bir degisiklik

(Son Ug Yilda Gergeklesen Alim-Satim Bilgileri) bulunmamaktadir.

= - - o I I k
BELEDiYE BILGILERI mar durimina ligkin
(imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri V.B guncel detayl bilgi
L ¥ dis ! s ® o 5.3.2.1. bashd altinda

Bilgiler) I
verilmistir.

5.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJE EGER BELiRLI BIR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME
YAPILIYORSA, PROJEYE ILiSKIN DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN
TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI
DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKIN ACIKLAMA

Tasinmazlar tzerinde yakin zamanda herhangi bir proje gelistirilmedigi 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 yontemleridir.
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MALIYET YONTEMI: Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulin dederlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi
kullanim dederi ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini
bilmese bile malin gergek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkultiin énemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkullin bina dederinin, higbir zaman yeniden
insa etme maliyetinden fazla olamayacad kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMIi: isyeri turiindeki gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir ve gergekgi
yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme yénteminde bélgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile
ortak temel ozelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi asadidaki
varsayimlara dayanir.

o Analiz edilen gayrimenkulin tiri 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 6nemli bir faktor olmadidi kabul edilir.

e Gayrimenkullin piyasada makul bir satig fiyati ile makul bir stire igin kaldigi kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin dedgerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip oldugu
kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda glinimiz sosyo-ekonomik
kosullarin gecgerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI: Tasinmazlarin dederi, vyalnizca getirecekleri gelire gére
saptanabiliyorsa- 6rnedin kiralik konut ya da is yerlerinde- slirim bedellerinin bulunmasi igin gelir yénteminin
uygulanmasi kuraldir. Gelir yéntemi ile Gzerinde yapi bulunan bir tasinmazin dederinin belirlenmesinde 6lglt,
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 kullanilma stresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin
parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayr 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 boélgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecedi geliri ifade eder.
Yapi geliri yapinin kalan kullanim siliresi boyunca bodlgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi
oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim suresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin
toplamindan olusmaktadir.

6.2. DEGERLEME ISLEMINI ETKILEYEN FAKTORLER

2095 Ada, 1 Parsel tapu kayitlarinda DAVALIDIR. AS. HUK. MAH.2003/540 ESAS-26-05-2004 tarih - 483
yevmiyeli beyanin igerigi ile ilgili bilgi alinamamistir. Bahse konu beyanin tapu kayitlarindan terkin edilmesi
kosuluyla deder takdir edilmistir. Diger parsellerle ilgili olarak dederleme, islemini etkileyen herhangi bir
olumsuzluk yoktur.

6.3. TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler:

Verimli arazi yapisina sahip olmasi.
Diz arazi yapisina sahip olmasi.
Anayola yakin veya cepheli olmalan

Olumsuz Faktorler:

Sinirh alicl kitlesine hitap etmesi.

Satisinin ve kiralanmasinin uzun zaman alabilecek olmasi.

Yerel ve globalde gerceklesen ekonomik dedisiklikler, gayrimenkul sektoriinii de dogrudan etkilemesi.

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

Tasinmazlar tarla ve bag nitelikli olup parseller Gzerinde tahil ekimi olmasi nedeniyle kayda deder verim
alinmadigi beyan edilmis olup bu nedenle verime dayal gelir yontemi uygulanmamistir. Bélgede satilik benzer
tarla emsalleri (lizerinde tahil ekimi bulunanlar) bulunarak tasinmazlara goére uyumlastirnilarak nihai deger takdir
edilmistir. Bélgede benzer arazilerin kiralik piyasasinin olusmadidi, daha ziyade malikler tarafindan kullanildigi
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bilgisi alinmis olup kira gelirleri tespit edilememistir. Bu nedenle dederlemede kira gelirine dayali dederleme
yéntemi uygulanamamistir. Nihai olarak EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMIYLE ELDE EDILEN degerlerin alinmasi
uygun bulunmustur.

6.5. DEGER TESPITINE ILISKIN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Konu tasinmazlarin, civardaki alim satim rayic dederleri ve gliniimliz ekonomik kosullari, tasinmazlarin konumu,
emsallerdeki pazarlik paylari, arz/talep dengesi gibi digsal etkenler dikkate alinmistir. Tarla ve bag 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
sinirh tercih ve talebin s6z konusu olmasi, bu tiir gayrimenkullerin icra vb. yollarla satisinda llkemizdeki orf -
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 bagl
olmasi gibi tim faktérler géz énliinde bulundurulmustur.

Deder tespitine yonelik yapilan emsal ve piyasa arastirmalarn asagida sunulmustur.

EMSAL ARASTIRMASI:

Emsal 1: Konu tasinmazlara yakin konumda, 10265 m2 tarlanin 360.000 TL bedelle pazarlikh satilik oldugu
bilgisi alinmistir. (35,07 TL/m2) - Kimsesizler Emlak:0 352 691 35 45

Emsal 2: Konu tasinmazlara yakin asfalt yola cepheli, 12742 m2 tarlanin 600.000 TL bedelle pazarlikh satilik
oldugu bilgisi alinmistir. (47,08 TL/m?2) - Huzur Emlak:0 535 239 18 55

Emsal 3: Konu tasinmazlara yakin anayola uzak kadastro yola cepheli, 17466 m2 tarlanin 710.000 TL bedelle
pazarlkli satilik oldugu bilgisi alinmistir. (40,65 TL/m?2) - R.Birikim Emlak:0 543 335 17 51

Emsal 4: Konu tasinmazlara yakin ana yola cepheli, 160000 m2 tarlanin 14.000.000 TL bedelle pazarlkli satilik
oldugu bilgisi alinmistir. (87,50 TL/m2) - GMA Emlak:0 549 599 49 50

Emsal 5: Konu tasinmazlara yakin ana yola cepheli, 11618 m2 tarlanin 850.000 TL bedelle pazarhkl satilik
oldugu bilgisi alinmistir. (73,16 TL/m2) - Kimsesizler Emlak:0 352 691 35 45

UYUMLASTIRILMIS BIRIM M2 DEGER #2998 4472 $3861 #7085 #6950
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EMSAL KARSILASTIRM TABLOSU
KARSILASTIRILAN PARAMETRELER| 1 2 3 4 3 b 7 8 9 | 10
2 BIRIM FIYAT! (TLin) $35,07 | £47,08 | £40,65 | £67.50 | £73,16
E ¥ H PAZARLIK PAY 5% % M| 10%] 5% 0% 0% 0% 0%]| 0%
Ea E MULKIYET DURUMU 0% 0% | 0%| O%| 0%| 0% 0% | 0%| 0%
E‘ § ﬁ SATIS KOSULLARI ' 0% 0% 0% %] 0% 0% 0% 0% 0%| 0%
&l 2 R.UHSATIYASAL BELGEYESAHIPOLMA| 0% [ 0% | 0% | 0%(| O%| O%| 0% 0%| 0%| 0%
PIYASA KOSULLARI 0% 0% 0% %) 0% 0% 0% 0% 0%| 0%
< ﬁ KONUM 0% 0% 0% | 15%| 0% 0% 0% %] 0%]| 0%
'é‘é o |VAPILASMA HAKKI 0% | 0% 0%| 06| o%| o0%| 0%| o0%| 0%| 0%
z Iél % ALAN 0% 0% 0% %] 0% 0% 0% %] 0%]| 0%
g? g FIZIKSEL GZELLIKLER 0% 0% 0% %] 0% 0% 0% 0% 0%| 0%
0 [YASAL OZELLIKLER 0% 0% 0% 0% | 0% 0% 0% 0% 0%]| 0%




6.6. SATIS DEGERI TESPiTi

6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI iLE DEGER TESPiTi

Tasinmazlar tarla ve bag nitelikli olup bélgede benzer nitelikli satilik tarla emsalleri tespit edilmistir. Tespit
edilen emsaller konum, verimlilik, sulama durumu, buyuklik, hisse durumu, yol cephesi ve cephe genisligi, yol
kotuna gb6re hiza, edim ve engebe, hafriyat gerekliligi gibi 6zelliklerine gére goésterdigi dedisiklikler dikkate
alinarak kiyaslanmistir. Kiyaslamalar neticesinde bulunan emsaller Dederleme Uzmaninin profesyonel takdiriyle
yorumlanarak konu tasinmazlara gére uyumlulastiriilmasi neticesinde tasinmazlarin konumuna goére nihai birim
m2 dederinin 35 TL ile 70 TL aralidinda alinmasi uygun tahmin ve takdir edilmistir.

6.6.2. MALIYET YONTEMI ILE DEGER TESPiTi
Tasinmazlar tarla ve bag nitelikli olup Uzerlerinde yapi bulunmamaktadir. Bu yéntem kullaniimamistir.
6.6.3. GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPIiTi

Tasinmazlar Uzerinde herhangi bir ekim ya da dikim yapilmamasi ve Urin olmamasi nedeniyle gelir yontemi
uygulanmamistir.

6.7. KIRA DEGERI ANALIZI VE KULLANILAN VERILER

Bolgede yapilan arastirmada benzer tarla nitelikli tasinmazlarnin kiralanmadigi, daha ziyade bélge halkinin kendi
mulkiyetindeki tasinmazlarn tarim amagch kullanildidi, piyasa kira dederinin olusmadidi tespit edilmistir. Bu
nedenle Kira analiz yontemi kullanilmamistir.

6.8. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKiI DURUMUNUN ANALizi

2095 Ada, 1 Parsel tapu kayitlarinda DAVALIDIR. AS. HUK. MAH.2003/540 ESAS-26-05-2004 tarih - 483
yevmiyeli beyanin igeridi ile ilgili bilgi alinamamistir. Bahse konu beyanin tapu kayitlarindan terkin edilmesi
kosuluyla deder takdir edilmistir. Diger parsellerle ilgili olarak dederleme, islemini etkileyen herhangi bir
olumsuzluk yoktur.

5403 sayili TOPRAK KORUMA VE ARAZI KULLANIMI KANUNU kapsaminda Incesu Ilgesine ait asgari parsel
blyukligu asadida verilmis olup tasinmazlar asgari parsel buyUkliglinden daha kulglk parsellere ifraz
edilemeyecektir.

(Ek: 30/4/2014-6537/5 md.)
(1) SAYILI LiSTE
TURKIYE iL/ILCE BAZINDA
YETER GELIRLI TARIMSAL ARAZI BUYUKLUKLERI

P Sulu Arazi Kuru' Dikili Arazi ()rtua!tl
IV/Ilce (Da) Arazi (Da) Arazi
(Da) (Da)
Kayseri
Akkssla 75 135 10 3
Bilnyan 65 IS5 10 3
Develi 70 I55 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 100 175 10 3
Pmarbas: 75 200 10 3
Sanoglan 65 170 10 3
Sanz 20 I55 10 3
Talas 100 200 10 3
Fomarza 75 155 10 3
Yahyal 60 140 10 3
Yesilhisar 60 I80 10 3
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6.9. EN VERIMLI VE EN iIYI KULLANIM ANALIZi(EVEIK)

Tasinmazlarin en etkin ve en verimli kullaniminin tarim arazisi olarak kullanilacagi kanaatine varilmistir.
6.10. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Tasinmazlar tam hisseye sahip olup deder tespiti tasinmazlarin tamami igin yapilmistir.

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

Dederleme tarihi itibari ile tasinmazlar igin yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ve kat karsiligi s6zlesmesi
bulunmamaktadir.

7. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRILMESI
7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMACGLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERINiIN AGCIKLAMASI

Dederlemeye konu tasinmazlarin piyasa dederinin belirlenmesinde “Emsal Karsilastirma Yéntemi” kullaniimistir.
Tespit edilen emsaller konum, verimlilik, sulama durumu, buyilklik, hisse durumu, yol cephesi ve cephe
genisligi, yol kotuna gore hiza, edim ve engebe, hafriyat gerekliligi gibi 6zelliklerine goére gosterdigi degisiklikler
dikkate alinarak kiyaslanmistir. Kiyaslamalar neticesinde bulunan emsaller Degerleme Uzmaninin profesyonel
takdiriyle yorumlanarak konu tasinmazlara goére uyumlulastinlmasi neticesinde tasinmazlarin nihai birim m?2
dederlerine ulasiimistir. Bu nedenle Emsal Karsilastirma Yontemi ile tasinmazlara nihai deger takdir edilmistir.

7.2.ASGARI BiLGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiICIiN YER ALMADIKLARININ
GEREKGELERI

Dederleme 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

Tasinmazlar tarla ve bag nitelikli olup tzerlerinde her hangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Konu rapor uluslararasi degerleme standartlarina gére tanzim edilmistir. 2095 Ada, 1 Parsel tapu kayitlarinda
DAVALIDIR. AS. HUK. MAH.2003/540 ESAS-26-05-2004 tarih - 483 yevmiyeli beyanin igerigi ile ilgili bilgi
alinamamistir. Bahse konu beyanin tapu kayitlarindan terkin edilmesi kosuluyla Sermaye Piyasasi Kapsamindaki
islemlerde, bagimsiz denetim raporunda ve gayrimenkul yatinm ortakliklari portfoytine alinabilir niteliktedir.
Diger tasinmazlarda herhangi bir kisitlayici durum bulunmamaktadir.

8. SONUG 5 ) _
8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi

Dederleme uzmaninin konu ile ilgili yaptigi analiz ve ulastigi sonuglara katiliyorum.
8.2. NiHALI DEGER TAKDiR}

Konu tasinmazlarin, dederlemesinde civardaki alim satim rayic dederleri ve glnimuz ekonomik kosullari,
tasinmazlarin konumu, emsallerdeki pazarlik paylari, arz/talep dengesi gibi digsal 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 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 Glkemizdeki 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 tum faktérlerin dikkate alinmasi gerekmektedir.
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Yukarida aciklanan sebepler nedeniyle tasinmazlarin sinirh alc kitlesine hitap edecedi,

satisinin  ve

kiralanmasinin glig olup uzun zaman alabilecedi degerlendirilmistir. Yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde
tasinmazlarin konumuna gére takdir edilen degerler asagida verilmistir.

TOPLU DEGERLEME TABLOSU
ADA/PARSEL | ALAN(M2) |BIRIM M2 FIYATI DEGER YUVARLAMA
2079/16 2286,38 42 £96.028 £95.000
2079/17 14952,53 £42 £628.006 £630.000
2079/18 6459,04 £35 £226.066 £230.000
2079/19 10715,2 £35 £375.032 £375.000
2079/20 14258,03 £42 £598.837 £600.000
2079/21 5512,4 £42 $£231.521 £230.000
2079/22 5533,79 £66 £365.230 £365.000
2079/23 5796,74 £35 £202.886 £205.000
2095/1 26585 £66 £1.754.610 £1.755.000
2147/33 335,31 £35 £11.736 £10.000
TOPLAM| £4.489.953 £4.500.000
KDV: %18

1.USD: 7.3647 TL

KDV HARiC TOPLAM DEGER: 4.500.000 TL
KDV DAHIL TOPLAM DEGER: 5.310.000 TL
KDV HARIGC TOPLAM USD DEGER: 611.023 USD
KDV DAHIL TOPLAM USD DEGER: 721.007 USD

26



