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Kayseri Seker Fabrikasi A.S.

Osman Kavuncu Cad. 7. Km. Kocasinan/Kayseri

Sayin Seda DOGANLI,

Talebiniz dogrultusunda Bogazliyan’da konumlu olan “Seker Fabrikasi, Arsalar ve Tarlalar”in toplam pazar
degerine yonelik 2022REVB153 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar,
1.265.425,31 m?yiz 6lgiimiine sahip arsa/tarlalarin tGizerinde 80.911,14 m? brit kapal alandan olusmaktadir.
Tasinmazlarin toplam pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz
kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.04.2022
Pazar Degeri (KDV Harig) 471.830.000 TL Dortylzyetmisbirmilyonsekizylizotuzbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 554.387.900 TL Besyulizellidortmilyonlgylizseksenyedibindokuzyiiz-TL

*Musteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amaclh olarak mevcut durum degeri takdir edilmis
olup s6z konusu tasinmazlarin mevcut durum degeri 476.785.000 TL olarak hesaplanmistir.

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
22.04.2022 tarih, 1009 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Tugge Nur YILDIZ Bilge SEVILENGUL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzman Yardimcisi Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 411042 Lisans no: 402484 Lisans no: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin Gcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gercgeklestirildigi musteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tird konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkulln ¢evresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BiLGILER

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

Standart
Tam milkiyet
Bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi

Misteri talebi dogrultusunda, konu taginmazlar tGzerindeki yapilara bilgi amach
olarak mevcut durum degeri takdir edilmistir.

Degerleme calismasi kapsaminda, musteri talebi dogrultusunda herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir.
Musterinin  degerleme talebi
bulunmamaktadir.

¢alismasini  etkileyen  herhangi  bir

ANA GAYRIMENKULLERE iLiSKiN BiLGILER

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA/TARLA YUZ OLCUMLERI

iMAR DURUMLARI

Asagl Mahallesi, Yozgat-Kayseri Yolu zeri, Kiriz Mevki 80 ada, 38, 40, 41, 42, 45,
46 ve 47 parseller, 81 ada 12 parsel, Sugcikan Mevki 81 ada 13 parsel, Kiriz Mevki
81 ada 14, 24, 30 ve 36 parseller, 82 ada 40 parsel, 83 ada 35 ve 36 parseller, 84
ada 7 parsel, Kiriz Mevki 86 ada 43 ve 70 parseller, 87 ada 116 ve 117 parseller,
Kiriz Mevki, 294 ada 1 parsel, Akgaagil Mevki, 295 ada 3 parsel ve Giivercinlik
Mevki 295 ada 6 parsel Bogazliyan / Yozgat

Yozgat ili, Bogazliyan ilgesi, Asagl Mahalle, Kiriz Mevki 80 ada, 38, 40, 41, 42, 45,
46 ve 47 parseller, 81 ada 12 parsel, Sugikan Mevki 81 ada 13 parsel, Kiriz Mevki
81 ada 14, 24, 30 ve 36 parseller, 82 ada 40 parsel, 83 ada 35 ve 36 parseller, 84
ada 7 parsel, Kiriz Mevki 86 ada 43 ve 70 parseller, 87 ada 116 ve 117 parseller,
Kiriz Mevki, 294 ada 1 parsel, Akcaagil Mevki, 295 ada 3 parsel ve Giivercinlik
Mevki 295 ada 6 parsel

1.265.425,31 m? (Toplam yuz 6l¢iim)

80 ada 47 parsel, 81 ada 24
parsel, 84 ada 7 parsel, 86
ada 43 parsel, 87 ada 116
ve 117 parseller ve 294 ada
1 parsel;

Lejant: Sanayi Alani  E: 0,60 Yencok: Serbest

81 ada 12 parsel, 86 ada 70
parsel;

Lejant: Kismen
Sanayi Alani,
Kismen Yol Alani,
Kismen Plansiz Alan

E: 0,60 Yencok: Serbest

80 ada 38, 40, 41, 42, 45 ve
46 parseller, 81 ada, 13, 14,
30 ve 36 parseller, 82 ada
40 parsel, 83 ada 35 ve 36
parseller ve 295 ada 3 ve 6
parseller;

Lejant: 1/100.000 olgekli Yozgat-Sivas-Kayseri
Planlama Bolgesi Planinda “Tarim Alan”
lejantinda kalmaktadir.
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80 ada 38, 40, 41, 42, 45 ve 46 parseller, 81 ada 13, 14, 30 ve 36 parseller, 82
ada 40 parsel, 83 ada 35 ve 36 parseller ve 295 ada 3 ve 6 parseller igin “Tarla”;

EN VERIMLI VE EN iYi 80 ada 47 parsel, 81 ada, 24 parsel, 84 ada 7 parsel, 86 ada 43 parsel, 87 ada

KULLANIM 116 ve 117 parseller ve 294 ada 1 parsel icin “Sanayi Alani”; 81 ada 12 parsel ve
86 ada 70 parsel igin “Kismen Sanayi Alani, Kismen Yol Alani ve Kismen Plansiz
Alan”

YAPILARA iLiSKiN BILGILER
Bina sayisi: 54 Yapim yili: 2006-2019

ANA TASINMAZ (87 Ada 11

3 [/ Yol kotu Usti kat sayisi: 4 Yol kotu alti kat sayisi: 1

Parsel)
Otopark Kapasitesi: Agik Otopark Asansor Kapasitesi: 1 sahis asansori

MEVCUT FONKSIYONLAR Fabrika

iNSAAT ALANI Toplam insaat Alani 80.911,14 m?

SATILABILIR ALAN Toplam Satilabilir Alan 80.911,14 m?

FINANSAL GOSTERGELER

TARLA BiRiM DEGERI 8-21 TL/m?

ARSA BiRiM DEGERI 50-180 TL/m?

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Maliyet Yaklasimi (87 Ada 116 Parsel), Pazar Yaklagimi

RAPOR TARIHi 27.05.2022

DEGER TARIHi 30.04.2022

PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 471.830.000.-TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 554.387.900.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindir bagimsiz kullanilamaz.

5
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Kayseri Seker Fabrikasi A.S. icin sirketimiz tarafindan 27.05.2022 tarihinde,
2022REVB153 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Yozgat ili, Bogazliyan ilcesi, Asagl Mahalle, Kiriz Mevki 80 ada, 38, 40, 41, 42, 45, 46 ve 47 parseller,
81 ada 12 parsel, Sucikan Mevki 81 ada 13 parsel, Kiriz Mevki 81 ada 14, 24, 30 ve 36 parseller, 82 ada 40
parsel, 83 ada 35 ve 36 parseller, 84 ada 7 parsel, Kiriz Mevki 86 ada 43 ve 70 parseller, 87 ada 116 ve 117
parseller, Kiriz Mevki, 294 ada 1 parsel, Akcaagil Mevki, 295 ada 3 parsel ve Givercinlik Mevki 295 ada 6
parsel no.lu gayrimenkullerin 30.04.2022 tarihli toplam pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayih Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi nedeni ile hazirlanmistir.
1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahalinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Bilge SEVILENGUL (Lisans No:402484) ve Degerleme
Uzman Yardimcisi Tugge Nur YILDIZ (Lisans No:411042) tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 09.05.2022 tarihinde calismalara baslamis ve
27.05.2022 tarihinde degerleme c¢alismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu sirede
gayrimenkullerin mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapiimistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Kayseri Seker Fabrikasi A.S. arasinda taraflarin hak ve yiktumliliklerini
belirleyen 1009 no.lu ve 22.04.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi hikiimlerine baglh kalinarak hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 1009 no.lu ve 22.04.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda Yozgat ili, Bogazliyan
ilcesi, Asagl Mahalle, Kiriz Mevki 80 ada, 38, 40, 41, 42, 45, 46 ve 47 parseller, 81 ada 12 parsel, Sugikan
Mevki 81 ada 13 parsel, Kiriz Mevki 81 ada 14, 24, 30 ve 36 parseller, 82 ada 40 parsel, 83 ada 35 ve 36
parseller, 84 ada 7 parsel, Kiriz Mevki 86 ada 43 ve 70 parseller, 87 ada 116 ve 117 parseller, Kiriz Mevki, 294
ada 1 parsel, Akgaagil Mevki, 295 ada 3 parsel ve Glivercinlik Mevki 295 ada 6 parsel no.lu gayrimenkullerin
27.05.2022 tarihli toplam pazar degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi kapsaminda, musteri talebi dogrultusunda konu tasinmazlar (izerindeki yapilara bilgi
amach olarak mevcut durum degeri takdir edilmistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore
daha 6nceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.
1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayil karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr
1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Osman Kavuncu Cad. 7. Km Kocasinan / Kayseri adresinde faaliyet gosteren Kayseri
Seker Fabrikasi A.S. i¢in hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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Boluim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Tirkiye niifusu

Niifus Buyukliigii ve Niifus Artis Hizi

84.680.273 kisidir. 2021 yilinda Tirkiye’de ikamet 90.000.000 2,0
eden nifus bir dnceki yila gére 1.065.911 kisi (%1,3 85.000.000 15
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.428.101 ?2'888'883 1,0
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.252.172 kisi) ise kadinlar 20.000.000 I I I I I I I 0,5
olusturmaktadir. Hane halki buyukligiinin ise son 65.000.000 0,0
bes yilda ortalama 3,4 oldugu goérilmustdr. SS9 232 SsS53828 N
RRIRIRIKRKLRR
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Turkiye icin yas grubuna gére niifus dagilimi ve egitim R Nfus Bytklugh  =@=Nfus Artis Hizi
durumu gosterilmigtir.
Bilinmeyen
75+ yas grubu kisi sayisi 3% Yiiksek Lisans ve...
60-74 yas grubu kisi sayisi 11% Okuma-Yazma Bilmeyen mm
45-59 yas grubu kisi sayisi S 18% Ortaokul veya Dengi... m————
30-44 yas grubu kisi sayisi I 3% lkdgretim Mezunu  me—
15-29 yas grubu kisi sayis  EEEE———— 3% YUkS?kOkUI veve Fa_‘kmte"' [ —
0-14 yas grubu kisi sayisi I —— )Y Hse ﬁgjﬁ&igﬁjm_
- 0% 5% 10% 15% 20% 25% ik 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
Yozgat

2021 yilinda, Tarkiye nifusunun %0,49’unun ikamet
ettigi Yozgat, 418.500 kisi ile en ¢cok niifusa sahip olan
47. il olmustur. Yozgat niifusu, 2021 yilinda yizde
0,14 oraninda distus gostermistir. Hane halki
blyliklGglnin ise son bes yilda ortalama 3,09 oldugu
gorilmuistir. Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS
verilerine gore, Yozgat ili igin yas grubuna goére niifus
dagihmi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 5%

60-74 yas grubu kisi sayisi 14%

45-59 yas grubu kisi sayisi I 18%

30-44 yas grubu kisi sayisi IS  20%

15-29 yas grubu kisi sayisi N 23%

0-14 yas grubu kisi sayisi I 1%

0% 5% 10% 15% 20% 25%

TUIK

» Ulke Niifusu-Yozgat Niifusu

1%
1%

Bilinmeyen
Yiksek Lisans ve Doktora...
Okuma-Yazma Bilmeyen

0,49%

= Yozgat Nifusu

I 8%

Ortaokul veya Dengi Okul... ——————— ) 9%

ilkégretim Mezunu

I 9%

Yiksekokul veya Fakiilte... n—— 9%

Lise veya Dengi Okul Mezunu
ilkokul Mezunu

0% 5%

TUIK

I 13%
L ELVA

10% 15% 20% 25% 30% 35%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2021 yili dordiincl ceyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis
verilere gore bir onceki déneme kiyasla %1,5
blyurken yilliklandiriimis GSYH blylmesi %8,4
seviyesinde gerceklesmistir. Yillik blylime hizi ise
hem takvim etkisinden arindirilmis hem de
arindirilmamis verilerde %9,1 ile 6nceki ceyrege gore
hizlanmistir.  Onceki ddnemlere iliskin yapilan
glincellemeler sonrasi 2021 yili geneli bliyime orani
%11,0 olurken dolar bazinda GSYH 2020 yilindaki
716,9 milyar dolardan 802,7 milyar dolara
ylkselmistir.

Mart ayinda genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE)
ayhk bazda %5,5 artarken yillik enflasyon subat
ayindaki %54,4’ten serinin yeni rekor seviyesi olan
%61,1'e yikselmistir. Aylik bazda %13,3 artan
ulastirma grubu genel enflasyona 2,2 yiizde puan ile
en yiksek katkiyi yapan ana grup olmustur. Subat
ayinda yurtici retici fiyatlan endeksi (UFE) ise bir
onceki aya gore %9,2 artarken genel UFE vyillik
enflasyonu subat ayindaki %105'ten %115’e
yiikselmis ve bdylece UFE-TUFE arasindaki fark 50,6
ylzde puandan 53,8 yilizde puana genislemistir.
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Subat ayinda ihracat yillik bazda %25,4 artisla 20,0
milyar dolar, ithalat %44,5 artisla 27,9 milyar dolar
olarak gerceklesmistir. Aylik bazda ihracat %4,2
artarken ithalat %3,0 gerilemistir. Subat 2021’'de
%82,7 olan ihracatin ithalati karsilama orani
2022’nin ayni ayinda %71,7'ye gerilemistir. Dis
ticaret acgigi ise gegen yilin ayni ayindaki 3,3 milyar
dolardan 7,9 milyar dolara yiikselmistir. ihracattaki
hizlanma Subat’ta gelismis ve gelismekte olan
ekonomilerin her ikisinde de gozlenirken, li¢ ayhk
ortalamalarda yavaslama devam etmistir.
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BOLUM 3

GAYRIMENKULLERIN MULKIYET
HAKKI VE iMAR BILGILERI
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Bu belge 5070 sayll Elektronik Imza Kanunu (ergevesinde e-imza ile imzalanmuigt
Bolim 3
Gayrimenkullerin Milkiyet Hakki ve Imar Bilgileri
3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri
ili Yozgat
ilgesi Bogazliyan
Mahallesi Asagi
Koyl -
Sokagi -
Mevki Kiriz
Ada No 80
Parsel No 38 | 40 | 41 | 42
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Tarla
Ana Gayrimenkuliin Yiiz 6lgimii ~ 27.351 m? \ 50.396 m? \ 26.350 m? \ 20.138 m?
Malik / Hisse Kayseri Seker Fabrikasi A.S. / Tam
ili Yozgat
ilgesi Bogazliyan
Mahallesi Asagl
Koyl -
Sokagi -
Mevki Kiriz
Ada No 80
Parsel No 45 |46 |47
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Tarla
Ana Gayrimenkuliin Yiiz 8lgimii ~~ 12.523 m? ‘ 86.620 m? ‘ 21.074 m?
Malik / Hisse Kayseri Seker Fabrikasi A.S. / Tam
ili Yozgat
ilgesi Bogazliyan
Mabhallesi Asagl
Koyu -
Sokagi -
Mevki Kiriz ‘ Sugikan | Kiriz
Ada No 81
Parsel No 12 |13 14
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Tarla
Ana Gayrimenkuliin Yiiz 8lgimii ~~ 15.000 m? | 19.600 m? | 32.200 m?

Malik / Hisse

Kayseri Seker Fabrikasi A.S. / Tam
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ili Yozgat

ilgesi Bogazliyan

Mahallesi Asagl

Koyl -

Sokagi -

Mevki Kiriz

Ada No 81 81 81
Parsel No 24 30 36
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Tarla

Ana Gayrimenkuliin Yiiz 6lgiimii 11.172 m? ‘ 18.400 m? 20.351 m?
Malik / Hisse Kayseri Seker Fabrikasi A.S. / Tam

ili Yozgat

ilgesi Bogazliyan

Mabhallesi Asagi

Koyii -

Sokagi -

Mevki Kiriz - -
Ada No 82 83 83
Parsel No 40 35 36
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Tarla Arsa Arsa
Ana Gayrimenkuliin Yiiz 6l¢limii 21.622,21 m? 7.607,72 m? 4.804,65 m?

Malik / Hisse

Kayseri Seker Fabrikasi A.S. / Tam

ili Yozgat

ilgesi Bogazliyan

Mahallesi Asagi

Koyl -

Sokagi -

Mevki - Kiriz

Ada No 84 86

Parsel No 7 43

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Ham Toprak Tarla

Ana Gayrimenkuliin Yiiz 6l¢timii 62.000 m? 2.166,39 m?

Malik / Hisse

Kayseri Seker Fabrikasi A.S. / Tam
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ili Yozgat

ilgesi Bogazliyan

Mahallesi Asagl

Koyl -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 86 87

Parsel No 70 116
Bir Adet 4 Katli Betonarme ve
Celikten Yapilma Seker Fabrikasi
Ana Uretim Binasi, Bir Adet
Betonarme ve Celikten Yapilma
Seker Kurutma Binasi, Bir Adet
Betonarme ve Celikten Yapilma

Tek Kath Betonarme Arag Kontrol

Ana Gayrimenkuliin Niteligi

Binasi ve Arsasi

Torba Seker Binasi, Bir Adet
Betonarme Seker Kantar Binasi, Bir
Adet Betonarme ve Celikten
Yapilma Yatay Seker Silosu, Bir Adet
Betonarme ve Celikten Yapilma
Torba Seker Deposu, Ug¢ Adet
Betonarme Bir Bodrum Katlh Dort

Ana Gayrimenkuliin Yz 6l¢iimii

36.338,52 m?

724.031,98 m?

Malik / Hisse

Kayseri Seker Fabrikasi A.S. / Tam

ili Yozgat

ilgesi Bogazliyan

Mabhallesi Asagl

Koyl -

Sokagi -

Mevki Kiriz

Ada No 87 294
Parsel No 117 1

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Tarla Tarla

Ana Gayrimenkuliin Yiiz 6lgimii 3.811,84 m? 19.125 m?
Malik / Hisse Kayseri Seker Fabrikasi A.S. / Tam

ili Yozgat

ilgesi Bogazliyan

Mahallesi Asagl

Koyl -

Sokagi -

Mevki Akcaagil ‘ Glvercinlik
Ada No 295

Parsel No 3 \ 6

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Tarla

Ana Gayrimenkuliin Yiiz dlgiimii 11.722 m? ‘ 11.020 m?

Malik / Hisse

Kayseri Seker Fabrikasi A.S. / Tam
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3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkullerin milkiyetini olusturan haklari ve
bu haklar Gzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudurliglt Web Tapu Hizmetleri'nden 27.04.2022 tarih, saat 11.46-11.54 itibariyla
alinan TAKBIS kayitlarina gére degerleme konusu 80 ada, 38, 40, 41, 42, 45, 46 ve 47 parseller, 81 ada 12
parsel, 81 ada 14, 24 ve 30 parseller, 82 ada 40 parsel, 83 ada 35 ve 36 parseller, 84 ada 7 parsel, 86 ada 43
ve 70 parseller, 87 ada 117 parseller, 294 ada 1 parsel, 295 ada 3 parsel ve 295 ada 6 parseller lizerinde
herhangi bir takyidat bulunmamakta olup diger tasinmazlar (zerinde asagidaki takyidat kayitlar
bulunmaktadir;

81 ada 13 parsel;

Serhler Hanesinde;

e Tek Genel Mudirlugi lehine 4.930 m? irtifak hakki vardir. (09.11.1977 tarih ve 933 yevmiye no)
81 ada 36 parsel;

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

e Tek Genel Midurlugi lehine 5.451 m? irtifak hakki vardir. (09.11.1977 tarih ve 934 yevmiye no)
87 ada 116 parsel;

Beyan Hanesinde;

e 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu’nun 7. Maddesine gore belirtme. (Malik/Lehtar: Karayollari Genel
Madarltugi) (14.10.2016 tarih ve 4573 yevmiye no)*

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

e M. Tedas lehine 730,15 m? irtifak hakki. (Malik/Lehtar: Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS)) (17.11.2005
tarih ve 2354 yevmiye no)

e M. Tedas lehine 10.864,91 m? irtifak hakki. (Malik/Lehtar: Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS))
(17.11.2005 tarih ve 2355 yevmiye no)

e Parselin 3.201 m?lik kisimda TEK Genel Mudirliigi lehine irtifak hakki tesisli iken lehdar degisikligi ile
TEIAS Genel Miidiirligi lehine 3.201 m? saha tizerinde daimi irtifak hakki vardir. (Malik/Lehtar: Tiirkiye
Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS)) (11.11.1997 tarih ve 1063 yevmiye no)

e Parselin 3.076,42 m?lik kisimda TEK Genel Muduirligi lehine irtifak hakki tesisli iken lehdar degisikligi ile
TEIAS Genel Miidiirliigi lehine 3.076,42 m? saha tizerinde daimi irtifak hakki vardir. (Malik/Lehtar: Tiirkiye
Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS)) (11.11.1997 tarih ve 929 yevmiye no)

e Parselin 3.250 m?lik kisimda TEK Genel Mudirligi lehine irtifak hakki tesisli iken lehdar degisikligi ile
TEIAS Genel Miidirliigi lehine 3.250 m? saha lizerinde daimi irtifak hakki vardir. (Malik/Lehtar: Tiirkiye
Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS)) (11.11.1997 tarih ve 930 yevmiye no)

Teferruat Bilgileri;

e Kayseri Seker Fabrikasi A.S. Genel Mudurligi’nin 27/08/2010 tarih 9502 sayili yazisi ekindeki liste
(31.08.2010 tarih ve 5157 yevmiye no)

Not: 2942 sayili Kamulastirma Kanunu (Madde 7): Kamulastirmayi yapacak idare, kamulastirma veya
kamulastirma yolu ile lizerinde irtifak hakki kurulacak tasinmaz mallarin veya kaynaklarin sinirini, yiiz
6l¢iimiinii ve cinsini gésterir 6lcekli planini yapar veya yaptirir; kamulastirilan tasinmaz malin sahiplerini,
tapu kaydi yoksa zilyetlerini ve bunlarin adreslerini, tapu, vergi ve niifus kayitlari lizerinden veya ayrica
haricen yaptiracadi arastirma ile belgelere baglamak suretiyle tespit ettirir. llgili vergi dairesi idarenin istegi
lizerine tasinmaz mal ve kaynaklarin vergi beyan ve degerlerini, vergi beyani bulunmadigi hallerde beyan
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yerine gececek takdir edilecek dederi en geg bir ay icerisinde verir. idare kamulastirma karari verdikten sonra
kamulastirmanin tapu siciline serh verilmesini kamulastirmaya konu tasinmaz malin kayitlh bulundugu tapu
idaresine bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik degistigi takdirde, miilkiyette veya miilkiyetten gayri ayni
haklarda meydana gelecek degisiklikleri tapu idaresi kamulastirmayi yapan idareye bildirmek zorundadir.
(Degisik ciimle: 24/4/2001 - 4650/2 md.) idare tarafindan, serh tarihinden itibaren alti ay igcinde 10’uncu
maddeye gére kamulastirma bedelinin tespitiyle idare adina tescili isteginde bulunulduguna dair
mahkemeden alinacak belge tapu idaresine ibraz edilmedigi takdirde, bu serh tapu idaresince resen sicilden
silinir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullerden 81 ada 13 parsel ve 81 ada 36 parselin takyidat kayitlarinda “Tek Genel
Maddarlugi lehine irtifak hakki vardir.” serhi ve 87 ada 116 parsele iliskin takyidat kayitlarinda, “2942 Sayih
Kamulastima Kanununun 7. Maddesine gore belirtme.” beyani, “M. Tedas lehine irtifak hakki.” ve “TEK Genel
MudirlGgi lehine irtifak hakki tesisli iken lehdar degisikligi ile TEIAS Genel Mudiirliigii lehine saha lizerinde
daimi irtifak hakki vardir.” beyanlari bulunmakta olup tasinmazlarin devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi
bulunmamaktadir.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Yapilan incelemelere gére son Ug yil igerisinde degerleme konusu 81 ada 30 ve 36 no.lu parseller 27.10.2021
tarih ve 11162 yevmiye no.lu satis islemi ile “Kayseri Seker Fabrikasi A.S.” milkiyetine ge¢mistir.

3.4 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gore belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazin bulundugu bolgede, agirlikli tarim alanlari, meralar bulunmakta olup ayrica E: 1,05 ve E:
0,70 konut alanlari yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 80 ada 38, 40, 41, 42, 45 ve 46 parseller, 81 ada, 13, 14, 30 ve 36 parseller,
82 ada 40 parsel, 83 ada 35 ve 36 parseller ve 295 ada 3 ve 6 parseller;

Bogazliyan Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinde 10.05.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gére degerleme konusu tasinmazlarin 1/1.000 6lcekli Uygulama imar Plani disinda kaldig
ogrenilmistir.

Plan Adi: 1/100.000 6lgekli “Yozgat-Sivas-Kayseri Planlama Bdlgesi Plani”

Plan Onay Tarihi: 12.04.2022

Lejandi: Tarim Alani, Sanayi Alani ve Konut Disi Kentsel Calisma Alani
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Degerleme Konusu Tasinmazlardan 1/1000
Olgekli Uygulama imar Plani Disinda Kalan
Tasinmazlarin Yaklasik Konumlar

Bogazliyan Belediyesi'nde 10.05.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere gore
degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

80 ada 47 parsel, 81 ada 24 parsel, 84 ada 7 parsel, 86 ada 43 parsel, 87 ada 116 ve 117 parseller ve 294
ada 1 parsel;

Plan Adi: 1/1.000 &lcekli “Bogazliyan Revizyon Uygulama imar Plani”

Plan Onay Tarihi: 04.02.2012

Lejandi: Sanayi Alani

Yapilagsma kosullari;

e Emsal: 0,60,

®  Yencok: Serbest

e (Cekme mesafeleri; yoldan 15 m, yan ve arka bahge mesafesi 10 m’dir.

81 ada 12 parsel, 86 ada 70 parsel;

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Bogazliyan Revizyon Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 04.02.2012

Lejandi: Kismen Sanayi Alani, Kismen Yol Alani, Kismen Plansiz Alan
Yapilagsma kosullari;

e Emsal: 0,60,

®  Yencok: Serbest

e Cekme mesafeleri; yoldan 15 m, yan ve arka bahge mesafesi 10 m’dir.
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* Tasinmazlardan 81 ada, 12 parselin 4.500,00 m?lik kismi “Sanayi Alani” lejantinda, 7.500,00 m?lik kismi
plansiz alanda kalmakta olup tasinmazin yola terk miktari 3.000,00 m%dir.

Tasinmazlardan 86 ada, 70 parselin 7.267,70 m?%lik kismi “Sanayi Alani” lejantinda, 21.803,11 m?lik kismi
plansiz alanda kalmakta olup tasinmazin yola terk miktar1 7.267,70 m%dir.

Bogazliyan Belediyesi’nde yapilan arastirmalarda s6z konusu parsellerin yola terkleri gerceklestiriimeden
herhangi bir yapi yapilamayacadi bilgisi edinilmistir.

Ayrica konu tasinmazlarin daha énceki tarihlerde herhangi bir imar uygulamasina tabii olmadidi, herhangi
bir terk yapmadidi bilgisi de alinmistir.

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Bogazliyan Belediyesi’nden alinan bilgiye gére konu tasinmazlara ait son g yillik donemde gergeklesen imar
durumu degisikligi bulunmamaktadir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igcin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Bogazliyan Belediyesi’'nde 10.05.2022tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmazlara iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

87 ada 116 parsel;

Yasal Belge Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama

Apartman Dairesi (Al Blok): 1.177,80 m?
Ortak Alan: 294,45 m?2
Apartman Dairesi (A2 Blok): 1.177,80 m?
Ortak Alan: 294,45 m?2
Apartman Dairesi (A3 Blok): 1.177,80 m?
Ortak Alan: 294,45 m?2
Yapi Ruhsati 09.03.2006 10-A 17.402,57 Yeni Yapi Apartman Dairesi (B1 Blok): 883,35 m?

Ortak Alan: 294,45 m?2
Apartman Dairesi (B2 Blok): 883,35 m?
Ortak Alan: 294,45 m?2
Apartman Dairesi: 715,82 m?
Ortak Alan: 357,91 m?2
Yatakhane: 4.422,61 m?
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Yasal Belge Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama

Yemekhane: 2.261,88 m?
Misafirhane: 2.872 m?

Ana Bina: 15.783,97 m?

Seker Kurutma: 1.332,42 m?
Yapi Ruhsati 09.03.2006 10-B 28.728,69 Yeni Yapi Torba Seker Binasi: 8.912,30 m?

Ofis Binasi: 2.520 m?
Fabrika Binasi: 180 m?
Seker Kantari: 91 m?

Yapi Ruhsati 09.03.2006 10-C 12.343,63 Yeni Yapi Yatay Seker Silo: 7.594,53 m?
Atélye Binasi: 4.658,10 m?
Yapi Ruhsati 09.03.2006 10-D 473,10 Yeni Yapi Toz Seker Deposu: 473,10 m?2

Fabrika Binasi: 41,30 m?

Fabrika Binasi: 115,90 m2

Fabrika Binasi: 379,10 m?

Yapi Ruhsati 07.12.2006 64-A 1.387,80 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 17,60 m?
Fabrika Binasi: 581 m2
Fabrika Binasi: 225 m?
Fabrika Binasi: 27,90 m?

Fabrika Binasi: 434,27 m?
Fabrika Binasi: 542 m2
Fabrika Binasi: 59,74 m?
Fabrika Binasi: 67,86 m?
Fabrika Binasi: 92,28 m?
Fabrika Binasi: 892 m2

Fabrika Binasi: 134,60 m?
Yapi Ruhsati 07.12.2006 64-C 5.167,08 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 9,70 m?
Fabrika Binasi: 965 m?

Fabrika Binasi: 2.906 m?

Fabrika Binasi: 167,50 m?

Yapi Ruhsati 07.12.2006 64-B 1.103,87 Yeni Yapi

Yapi Ruhsati 15.02.2008 05 79,54 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 79,54 m?
Yapi Ruhsati 15.02.2008 06 12 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 12 m?
Yapi Ruhsati 15.02.2008 07 617 Yeni Yapi idari isler igin Kullanilan Bina: 617 m2
Yapi Ruhsati 15.02.2008 08 412,50 Yeni Yapi Yatakhane: 412,50 m?
Yapi Ruhsati 15.02.2008 09 322 Yeni Yapi Yatakhane: 322 m?
Yapi Ruhsati 15.02.2008 10 288 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 288 m?
Yapi Ruhsati 15.02.2008 11 60,50 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 60,50 m?
Yapi Ruhsati 15.02.2008 12 318 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 318 m?
Yapi Ruhsati 15.02.2008 13 46,72 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 46,72 m?
Yapi Ruhsati 15.02.2008 14 46,72 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 46,72 m?
Yapi Ruhsati 15.02.2008 15 46,72 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 46,72 m?
Yapi Ruhsati 15.02.2008 16 46,72 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 46,72 m?
Yapi Ruhsati 15.02.2008 17 30 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 30 m?
Yapi Ruhsati 15.02.2008 18 222 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 222 m?
Yapi Ruhsati 15.02.2008 19 19 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 19 m?
Yapi Ruhsati 15.02.2008 20 931 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 931 m?
Yapi Ruhsati 15.02.2008 21 580 Yeni Yapi Yatakhane: 580 m?
Yapi Ruhsati 15.02.2008 22 105 Yeni Yapi Toplanti Salonu: 105 m?
Yapi Ruhsati 29.06.2010 18 80 Yeni Yapi Sogutma Kulesi: 80 m?
Yapi Ruhsati 18.07.2013 23 288,77 Yeni Yapi Ofis ve isyeri: 288,77 m?2
Yapi Ruhsati 07.11.2014 38 1.938 Yeni Yapi Depolar: 1.938 m?
Yapi Ruhsati 07.05.2018 34 7.722 Yeni Yapi Depolar: 7.722 m?
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Yasal Belge Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
Yapi Ruhsati 02.10.2020 54 92 Yeni Yapi Depolar: 92 m2
Ana Bina: 15.783,97 m?
Yapi Kullanma izni 24.08.2006 2006/19-A 26.028,69 Yeni Yapi Seker Kurutma: 1.332,42 m?
Torba Seker Binasi: 8.912,30 m?
Yapi Kullanma izni 24.08.2006 2006/19-B 473,10 Yeni Yapi Toz Seker Deposu: 473,10 m?

Seker Kantari: 91 m?

Yapi Kullanma izni 24.08.2006 2006/19-C 7.685,53 Yeni Yapi Yatay Seker Silo: 7.594,53 m?2
Yapi Kullanma izni ~ 24.04.2008  2008/11 1.472,25 Yeni Yapi Apartma%?tziie::a(ﬁlzgﬁ); ;177'80 m?
Yapi Kullanma izni 25.04.2008 2008/12 1.472,25 Yeni Yapi Apartmar})?tzilie::a(r/;\:zzzzzg ;177'80 m
Yapi Kullanma izni ~ 25.04.2008  2008/13 1.472,25 Yeni Yapi Apartma%?tzi;ez:a(ﬁszzzz); $77’80 m?
YapiKullanmaizni  25.04.2008  2008/14  1.177,80 Yeni Yapi Apartmag r?jf:gf;ﬂj?ﬁ 335 m
YapiKullanmaizni ~ 25.04.2008  2008/15  1.177,80 Yeni Yapi Apa”’“agrt"jk":f;,f?ﬁmks’:,ff 335 m?
Yapi Kullanma izni ~ 25.04.2008  2008/16 1.073,73 Yeni Yapi Apag::;?(”;:;feggng’ii m?
Yapi Kullanma izni 25.04.2008 2008/17 4.422,61 Yeni Yapi Yatakhane: 4.422,61 m?

Yapi Kullanma izni 25.04.2008 2008/18 2.261,88 Yeni Yapi Yemekhane: 2.261,88 m2

Yapi Kullanma izni 25.04.2008 2008/19 2.872 Yeni Yapi Misafirhane: 2.872 m?

Yapi Kullanma izni 25.04.2008 2008/20 2.520 Yeni Yapi Ofis Binasi: 2.520 m?

Yapi Kullanma izni 25.04.2008 2008/21 180 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 180 m?

Yapi Kullanma izni 25.04.2008 2008/22 4.658,10 Yeni Yapi Atélye Binasi: 4.658,10 m?

Yapi Kullanma izni 25.04.2008 2008/23 41,30 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 41,30 m?

Yapi Kullanma izni 25.04.2008 2008/24 115,90 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 115,90 m2

Yapi Kullanma izni 25.04.2008 2008/25 379,10 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 379,10 m2

Yapi Kullanma izni 25.04.2008 2008/26 92,28 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 92,28 m?

Yapi Kullanma izni 25.04.2008 2008/27 892 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 892 m?

Yapi Kullanma izni 25.04.2008 2008/28 17,60 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 17,60 m2

Yapi Kullanma izni 25.04.2008 2008/29 581 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 581 m?

Yapi Kullanma izni 25.04.2008 2008/30 225 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 225 m?

Yapi Kullanma izni 25.04.2008 2008/31 27,90 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 27,90 m?

Yapi Kullanma izni 25.04.2008 2008/32 434,27 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 434,27 m?

Yapi Kullanma izni 25.04.2008 2008/33 134,60 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 134,60 m?2

Yapi Kullanma izni 25.04.2008 2008/34 542 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 542 m?

Yapi Kullanma izni 25.04.2008 2008/35 59,74 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 59,74 m?

Yapi Kullanma izni 25.04.2008 2008/36 67,86 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 67,86 m?

Yapi Kullanma izni 25.04.2008 2008/37 9,70 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 9,70 m?

Yapi Kullanma izni 25.04.2008 2008/38 965 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 965 m?

Yapi Kullanma izni 25.04.2008 2008/39 2.906 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 2.906 m?

Yapi Kullanma izni 25.04.2008 2008/40 167,50 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 167,50 m2

Yapi Kullanma izni 08.09.2008 2008/85 105 Yeni Yapi Toplanti Salonu: 105 m?

Yapi Kullanma izni 08.09.2008 2008/86 222 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 222 m2

Yapi Kullanma izni 08.09.2008 2008/87 19 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 19 m?2

Yapi Kullanma izni 08.09.2008 2008/88 46,72 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 46,72 m?
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Yasal Belge Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
Yapi Kullanma izni 08.09.2008 2008/89 412,50 Yeni Yapi Yatakhane: 412,50 m2
Yapi Kullanma izni 08.09.2008 2008/90 580 Yeni Yapi Yatakhane: 580 m2
Yapi Kullanma izni 08.09.2008 2008/91 931 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 931 m2
Yapi Kullanma izni 08.09.2008 2008/92 46,72 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 46,72 m?
Yapi Kullanma izni 08.09.2008 2008/93 46,72 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 46,72 m?
Yapi Kullanma izni 08.09.2008 2008/94 79,54 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 79,54 m?
Yapi Kullanma izni 08.09.2008 2008/95 617 Yeni Yapi idari isler igin Kullanilan Bina: 617 m?2
Yapi Kullanma izni 08.09.2008 2008/96 12 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 12 m?
Yapi Kullanma izni 08.09.2008 2008/97 288 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 288 m2
Yapi Kullanma izni 08.09.2008 2008/98 46,72 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 46,72 m?
Yapi Kullanma izni 08.09.2008 2008/99 318 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 318 m2
Yapi Kullanma izni 08.09.2008 2008/100 60,50 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 60,50 m?
Yapi Kullanma izni 08.09.2008 2008/101 322 Yeni Yapi Yatakhane: 322 m?
Yapi Kullanma izni 21.01.2009 2009/02 30 Yeni Yapi Fabrika Binasi: 30 m?
Yapi Kullanma izni 16.09.2010 2010/41 80 Yeni Yapi Sogutma Kulesi: 80 m?
Yapi Kullanma izni 15.12.2015 2015/35 288,77 Yeni Yapi Ofis ve isyeri: 288,77 m?
Yapi Kullanma izni 18.10.2016 2016/22 1.938 Yeni Yapi Depolar: 1.938 m?
Yapi Kullanma izni 10.05.2019 2019/14 7.722 Yeni Yapi Depolar: 7.722 m?

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! denetimi, Yesil6z Mah. Sanayi Cad. Yemen Oglu Sitesi B Blok No:21/B i¢ Kapi No: 3 Sorgun / Yozgat
adresinde faaliyet gosteren Login Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

3.7 Gayrimenkuller igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Agiklamalar

Degerleme konusu gayrimenkuller igin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore 87 ada 116 parsel lizerinde bulunan tasinmazlara iliskin; “Mimari Proje”, “Yapi
Ruhsati” ve “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcut olup mevcut durumda konu tasinmaz lzerinde yer alan
havalandirma havuzu, dengeleme havuzu, yari acik depo yapisi, tarim aletleri parki ve lojman oto
sundurmalari ve 82 ada 40 no.lu parsel (izerinde yer alan kantar binasina ait herhangi bir yasal belge
bulunmamaktadir. Bu yapilar i¢in ruhsat alinmasi gerekmektedir.

3.9 Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller i¢in diizenlenmis enerji verimlilik sertifikasina ilgili resmi kurum arsivinde
ulasilamamistir.

3.10 Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihigi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin
Aciklama
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Bolim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Gevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin agik adresi: Asagi Mahallesi, Yozgat-Kayseri Yolu Uzeri, Kiriz Mevki 80 ada, 38, 40, 41, 42,
45, 46 ve 47 parseller, 81 ada 12 parsel, Sugtkan Mevki 81 ada 13 parsel, Kiriz Mevki 81 ada 14, 24, 30 ve 36
parseller, 82 ada 40 parsel, 83 ada 35 ve 36 parseller, 84 ada 7 parsel, Kiriz Mevki 86 ada 43 ve 70 parseller,
87 ada 116 ve 117 parseller, Kiriz Mevki, 294 ada 1 parsel, Ak¢aagil Mevki, 295 ada 3 parsel ve Glvercinlik
Mevki 295 ada 6 parsel Bogazliyan / Yozgat

Degerleme konusu tasinmazlar, Bogazliyan ilge merkezinin giineybatisinda ve yerlesim alanlarinin disinda
konumludur.

Tasinmazlarin konumlu oldugu Asagi Mahalle tarim alanlarinin yogun olarak yer aldigi bir bdlgedir. Konu
tasinmazlar Bogazliyan ilce Merkezi’nin disinda yer almakta olup tasinmazlara ulasim Yozgat-Kayseri Yolu
Uzerinden saglanmaktadir. Tasinmazlarin konumlu oldugu, Yozgat-Kayseri Yolu lizerinde ticari ve sanayi
anlaminda gelisme oldukga kisith durumdadir. Ancak degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Yozgat-
Kayseri Yolu’nun gelisime agik olmasi ve s6z konusu parsellerin Bogazlayan ilge merkezine yakin konumda
olmalarindan dolayi degerlerinin artabilecegi beklentisi hakimdir. Tasinmazlarin yakin gevresinde Kiiglik
Sanayi Sitesi ve Bogazliyan ilgesi yer almaktadir.

Bolgede bulunan sanayi ve ticari faaliyetler incelendiginde genel olarak ticari faaliyetlerin Bogazlayan ilge
merkezinde goriuldigu gozlemlenmistir. Bélgedeki sanayi faaliyetleri oldukca kisith olup degerleme konusu
tasinmazlarin bu alanlarinin neredeyse tamamini degerleme konusu tasinmazlarin olusturdugu
gbzlemlenmistir. Ayrica bolgede sanayi alani kisithgindan dolayi bu tarz alanlarda faaliyet gostermek isteyen
firmalar / yatirmcilar ge¢mis yillarda imar plani disindaki alanlarda bulunan tarimsal alanlar tizerinden mevzi
imar hazirlatarak sanayi yapilarini kurduklari bilgisine erisilmistir.

Tasinmazlarin yakin ¢evresinde; Bogazliyan Kiiclik Sanayi Sitesi, bos arsalar ve tarlalar bulunmaktadir.

Candir ilgesi

Bogazliyan-Candir

Yolu

Bogazliyan ilge
Merkezi

Bogazliyan-Kayseri
Yolu

Degerleme Konusu Tasinmazlarin

Yaklastk Konumu
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Bogazliyan ilge

Merkezi

Degerleme Konusu Tasinmazlarin Bozazl Kiiciik

ogazliyan

Yaklasik Konumu ° ZIy. . u?u
Sanayi Sitesi

Yozgat-Kayseri

Yolu

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Kiguk Sanayi Sitesi 1,5 km
Bogazliyan ilce Merkezi 6 km
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Bolim 5

Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir
Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlardan 82 ada 40 parsel lzerinde kantar binasi bulunmakta olup yapiya iliskin
herhangi bir yasal belge mevcut degildir. Diger parseller bir bitin halinde seker fabrikasi olarak
kullanilmaktadir. Tesisin konumlu oldugu 87 ada 116 parsel lizerinde cesitli binalar bulunmaktayken bu
parsele komsu parsellerde su havuzlari, depo alanlar, otopark alanlari, tarim alanlar vb. alanlar
bulunmaktadir.

Konu tasinmazlardan 82 ada 40 parselin Yozgat-Kayseri Yolu’'na yaklasik 140 m; 83 ada 35 parselin Yozgat-
Kayseri Yolu’na yaklasik 300 m; 83 ada 36 parselin Yozgat-Kayseri Yolu’na yaklasik 150 m; 86 ada 70 parselin
Yozgat-Kayseri Yolu’na yaklasik 380 m cephesi bulunmakta olup diger parsellerin herhangi bir yola cephesi
bulunmamaktadir. Konu tasinmazlarin sinirlarini belirleyici bahge duvarlari ve tel gitler bulunmaktadir.

Tasinmazlar topografik olarak hafif egimli yapiya sahip olup geometrik olarak gokgen ve amorf sekle
sahiptirler.

87 ada 116 parsel;

Arag Kontrol Binasi ve Ana Nizamiye Binasi: S6z konusu yapilar betonarme yapl tarzinda insa edilmis olup tek
kattan olusmaktadirlar. Binalar mevcut ve yasal durumuna goére 145,90 m? kapali alandan olusmaktadir.
Binalar glivenlik amaciyla kullaniimaktadir.

Prefabrik Dinlenme Salonu, Prefabrik Yatakhaneler ve Prefabrik Ofis Binasi: S6z konusu yapilar prefabrik
betonarme yapi tarzinda insa edilmis olup zemin kattan olusmaktadirlar. Binalar mevcut ve yasal durumuna
gore 1.456,50 m? kapali alandan olusmaktadir. Binalar santiye zamanindan kalma olup dinlenme ve ofis amagh
kullanilmaktadir.

Ciftci Dinlenme Tesisi: S6z konusu yapi betonarme yapi tarzinda insa edilmis olup zemin kattan olusmaktadir.
Bina mevcut ve yasal durumuna goére 580,00 m? kapali alandan olusmaktadir. Bina dinlenme amagli
kullanilmaktadir.

Ham Su Aritma Binasi: S6z konusu yapi gelik konstriiksiyon yapi tarzinda insa edilmis olup zemin kattan
olusmaktadir. Bina mevcut ve yasal durumuna gére 931,00 m? kapali alandan olusmaktadir. Bina su aritma
amagcli kullanilmaktadir.

Demir Mangan Giderim Tesisi, Demir Mangan Giderim Filtre Dairesi ve Atik Su Aritim Tesisi idari Bina: S6z
konusu yaplilar ¢elik konstriiksiyon yapi tarzinda insa edilmis olup zemin kattan olusmaktadirlar. Binalar mevcut
ve yasal durumuna gére 529,00 m? kapal alandan olusmaktadir. Binalar Fe (Demir) ve Mn (Mangan)
elementlerinin ayrisimi amach kullaniimaktadir.

Havalandirma Havuzlan: S6z konusu yapilar betonarme yapi tarzinda insa edilmis olup zemin kattan
olusmaktadirlar. Toplamda 4 adet havalandirma havuzu bulunmakta olup her bir yapi mevcut ve yasal
durumuna goére 46,72 m? kapali alana sahip olup toplamda 4 adet bina 186,88 m? kapali alana sahiptir.

Kiispe Pres Binasi: S0z konusu yapi betonarme yapi tarzinda insa edilmis olup zemin kattan olusmaktadir. Bina
mevcut ve yasal durumuna gore 318,00 m? kapal alandan olusmaktadir. Bina kiispelerin pres edilerek hazir
hale getirilmesi amach kullanilmaktadir.

Atik Su Pompa Dairesi: S6z konusu yapi betonarme yapi tarzinda insa edilmis olup zemin kattan olusmaktadir.
Bina mevcut ve yasal durumuna gore 60,50 m? kapal alandan olusmaktadir. Bina atik su pompalama amacgli
kullanilmaktadir.
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Atik Toprak Tartim Kantar Binasi: S6z konusu yapi prefabrik betonarme yapi tarzinda insa edilmis olup zemin
kattan olusmaktadir. Bina mevcut ve yasal durumuna gére 12,00 m? kapal alandan olusmaktadir. Bina kantar
kontrolii ve 6lgiimiiniin yapilmasi amagh kullaniimaktadir.

Park Bahge Sefligi Binasi: S6z konusu yapi betonarme yapi tarzinda insa edilmis olup zemin kattan
olusmaktadir. Bina mevcut ve yasal durumuna gore 79,54 m? kapali alandan olusmaktadir. Bina park ve
bahcelerin idaresi amacli kullanilmaktadir.

is¢i Bloklari: S6z konusu yapilar betonarme yapi tarzinda insa edilmis olup toplamda 6 bloktan olusmaktadir.
S6z konusu bloklar 3 blok A Blok, 2 blok B Blok, 1 blok C Blok olarak adlandirilmakta olup A Blok bodrum, zemin
ve 1. normal kat olmak (izere toplam 3 kattan; B Blok bodrum, zemin ve 2 normal kat olmak Uzere toplam 4
kattan; C Blok bodrum, zemin ve 3 normal kat olmak {izere toplam 5 kattan olusmaktadirlar. isci Bloklari
mevcut ve yasal durumuna gére toplamda 7.846,09 m? kapali alandan olusmaktadir. Binalar konaklama amacli
kullanilmaktadir.

isci Yatakhane Binasi: S6z konusu yapi betonarme yapi tarzinda insa edilmis olup zemin kat (1.105,66 m?), 1.
normal kat (1.105,65 m?), 2. normal kat (1.105,65 m?) ve 3. normal kat (1.105,65 m?) olmak tizere toplam 4
kattan olusmaktadir. Bina mevcut veyasal durumuna gére 4.422,61 m? kapali alandan olusmaktadir. Bina
konaklama ve dinlenme amagli kullanilmaktadir.

Yemekhane: S6z konusu yapi betonarme yapi tarzinda insa edilmis olup zemin kat (1.130,94 m?2) ve 1. normal
kat (1.130,94 m?) olmak Gzere toplam 2 kattan olusmaktadir. Bina mevcut ve yasal durumuna goére 2.261,88
m? kapali alandan olusmaktadir. Bina yemek yeme amach kullaniimakta olup idari bina ile tip gecit sayesinde
gecis saglanabilmektedir.

Pancar Numune Alma Binasi ve Pancar Yikama Tesisi Kontrol Binasi: S6z konusu yapilar betonarme yapi
tarzinda insa edilmis olup zemin kat (379,10 m?) ve 1. normal kat (225,00 m?) olmak tzere toplam 2 kattan
olusmaktadirlar. Binalar mevcut ve yasal durumuna gére 604,10 m? kapali alandan olusmaktadir. Binalar
pancar yikama tesisi amach kullanilmaktadir.

Ana Nizamiye Pancar Kontrol Binasi: S6z konusu yapi betonarme yapi tarzinda insa edilmis olup zemin kattan
olusmaktadir. Bina mevcut ve yasal durumuna gére 17,60 m? kapali alandan olusmaktadir. Bina gtivenlik amacli
kullanilmaktadir.

Kire¢ Siitii Hazirlama Binasi: S6z konusu yapi betonarme yapi tarzinda insa edilmis olup zemin kattan
olusmaktadir. Bina mevcut ve yasal durumuna gore 581,00 m? kapali alandan olusmaktadir. Bina kire¢ sttt
hazirlama amagli kullanilmaktadir.

Atoélye Binasi: S6z konusu yapi betonarme yapi tarzinda insa edilmis olup zemin kat (1.552,70 m?), 1. normal
kat (1.552,70 m?) ve 2. normal kat (1.552,70 m?) olmak lizere toplamda 3 kattan olusmaktadir. Bina mevcut ve
yasal durumuna gore 4.658,10 m? kapali alandan olusmaktadir. Bina mekanik atdlye, elektrik atdlyesi vb. gibi
atoélyelerinin kullanimi amagli kullaniimaktadir.

Yatay Seker Silo Binasi: S6z konusu yapi gelik konstriksiyon yapi tarzinda insa edilmis olup zemin kattan
olusmaktadir. Bina mevcut ve yasal durumuna gére 7.594,53 m? kapali alandan olusmaktadir. Bina seker
depolama kullanimi amagh kullanilmaktadir.

Kimyasal Depo Binasi: S6z konusu yapl betonarme yapi tarzinda insa edilmis olup zemin kattan olusmaktadir.
Bina mevcut ve yasal durumuna gére 434,27 m? kapali alandan olusmaktadir. Bina ¢esitli kimyevi malzemelerin
bulundugu ve deneylerin yapildigi laboratuvar amagh kullanilmaktadir.

Misafirhane Binasi: S6z konusu yap! betonarme yapi tarzinda insa edilmis olup zemin kat (957,40 m?), 1.
normal kat (957,40 m?) ve 2. normal kat (957,40 m?2) olmak lizere toplam 3 kattan olusmaktadir. Bina mevcut
ve yasal durumuna gore 2.872,20 m? kapali alandan olusmaktadir. Bina konaklama ve dinlenme amagh
kullanilmaktadir.

idari Bina: S6z konusu yapi betonarme yapi tarzinda insa edilmis olup zemin kat (840,00 m?), 1. normal kat
(840,00 m?) ve 2. normal kat (840,00 m?) olmak lzere toplam 3 kattan olusmaktadir. Bina mevcut ve yasal
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durumuna goére 2.520,00 m? kapal alandan olusmaktadir. Bina idari isler amagh kullaniimakta olup
yemekhaneye tiip gecit sayesinde gecis saglanabilmektedir.

Ana Uretim Binasi: S6z konusu yapi celik konstriiksiyon yapi tarzinda insa edilmis olup zemin kattan
olusmaktadir. Bina mevcut ve yasal durumuna gore 15.783,97 m? kapal alandan olusmaktadir. Bina sekerin
Uretimi amach kullanilmaktadir.

Seker Kurutma Binasi: S6z konusu yapi ¢elik konstriiksiyon yapi tarzinda insa edilmis olup zemin kattan
olusmaktadir. Bina mevcut ve yasal durumuna gére 1.332,42 m? kapali alandan olusmaktadir. Bina sekerin
kurutulmasi amagli kullanilmaktadir.

Toz Seker Binasi ve Toz Seker Deposu: S6z konusu yapilar ¢elik konstriiksiyon yapi tarzinda insa edilmis olup
zemin kat (6.256,93 m?) ve asma kattan (3.128,47 m?) olusmaktadirlar. Binalar mevcut ve yasal durumuna goére
9,385,40 m? kapali alandan olusmaktadir. Binalar genel anlamda depo amach kullaniimaktadir.

Pancar Bos Kamyon Binasi: S6z konusu yapi betonarme yapi tarzinda insa edilmis olup zemin kat (67,30 m?)
ve 1. normal kat (67,30 m?) olmak tzere toplam 2 kattan olusmaktadir. Bina mevcut ve yasal durumuna gére
134,60 m? kapal alandan olusmaktadir. Bina dinlenme ve glivenlik amaclh kullaniimaktadir.

Pancar Dolu Kamyon Binasi: S6z konusu yapi betonarme yapi tarzinda insa edilmis olup zemin kattan
olusmaktadir. Bina mevcut ve yasal durumuna gore 9,70 m? kapali alandan olusmaktadir. Bina dinlenme ve
givenlik amach kullaniimaktadir.

Camur Presleme Binasi: S6z konusu yapi prefabrik betonarme yapi tarzinda insa edilmis olup zemin kattan
olusmaktadir. Bina mevcut ve yasal durumuna gére 965,00 m? kapal alandan olusmaktadir. Bina ¢amur
presleme amach kullanilmaktadir.

Kazan Tiirbin Binasi: S6z konusu yapi ¢elik konstriiksiyon yapi tarzinda insa edilmis olup zemin kat (1.937,33
m?) ve asma kattan (968,67 m?) olusmaktadir. Bina mevcut ve yasal durumuna gére 2.906,00 m? kapali alandan
olusmaktadir. Bina gesitli miihendislik isleri ve kazan dairesi islerinin yapilmasi amagli kullanilmaktadir.

Kamyon Devirme Kontrol Pano Binasi: S6z konusu yapi betonarme yapi tarzinda insa edilmis olup zemin kat
(55,83 m?), 1. normal kat (55,83 m?) ve 2. normal kat (55,84 m?) olmak lizere toplam 3 kattan olusmaktadir.
Bina mevcut ve yasal durumuna gore 167,50 m? kapali alandan olusmaktadir. Bina kontrol ve glivenlik amagli
kullanilmaktadir.

Melas Tanki ve Fuel-Oil Binasi: S6z konusu yapi betonarme yapi tarzinda insa edilmis olup zemin kattan
olusmaktadir. Bina mevcut ve yasal durumuna goére 92,28 m? kapali alandan olusmaktadir. Bina melas ve
akaryakit depolama amacl kullaniimaktadir.

Acik Depo Alani: S6z konusu yapi celik konstriiksiyon yapi tarzinda insa edilmis olup zemin kattan
olusmaktadir. Bina mevcut ve yasal durumuna goére 892,00 m? kapali alandan olusmaktadir. Bina depo amagli
kullanilmaktadir.

Sogutma Binasi: S0z konusu yapi betonarme yapi tarzinda insa edilmis olup zemin kattan olusmaktadir. Bina
toplamda 2 kuleden olusmakta olup mevcut ve yasal durumuna goére 368,77 m? kapali alandan olusmaktadir.
Bina sogutma amacl kullaniimaktadir.

Kiispe Kurutma Binasi: S6z konusu yapi gelik konstriiksiyon yapi tarzinda insa edilmis olup zemin kattan
olusmaktadir. Bina mevcut ve yasal durumuna gore 1.938,00 m? kapali alandan olusmaktadir. Bina kiispelerin
kurutulmasi amaciyla kullanilmaktadir.

Merkezi Bina: S6z konusu yapi betonarme yapi tarzinda insa edilmis olup zemin kattan olusmaktadir. Bina
mevcut ve yasal durumuna gore 180 m? kapali alandan olusmaktadir.

Kesici Olgii Kabin Binasi: S6z konusu yapl betonarme yapi tarzinda insa edilmis olup zemin kattan
olusmaktadir. Bina mevcut ve yasal durumuna gore 41,30 m? kapali alandan olusmaktadir.

Malzeme Kantari Binasi: S6z konusu yapi betonarme yapi tarzinda insa edilmis olup zemin kattan
olusmaktadir. Bina mevcut ve yasal durumuna gore 27,90 m? kapali alandan olusmaktadir.
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Merkezi Pompa istasyonu: S6z konusu yapi betonarme yapi tarzinda insa edilmis olup zemin kattan
olusmaktadir. Bina mevcut ve yasal durumuna gére 542 m? kapali alandan olusmaktadir.

Kiispe Pres ve Trafo Binasi: S6z konusu yapi betonarme yapi tarzinda insa edilmis olup zemin kattan
olusmaktadir. Bina mevcut ve yasal durumuna gore 59,74 m? kapali alandan olusmaktadir.

Merkezi Pompa Trafo Binasi: S6z konusu yapi betonarme yapi tarzinda insa edilmis olup zemin kattan
olusmaktadir. Bina mevcut ve yasal durumuna gore 67,86 m? kapali alandan olusmaktadir.

Seker Kantari: S6z konusu yap! betonarme yapi tarzinda insa edilmis olup zemin kattan olusmaktadir. Bina
mevcut ve yasal durumuna goére 91 m? kapali alandan olusmaktadir.

Big-Bag Deposu: S6z konusu yapi celik konstriiksiyon yapi tarzinda insa edilmis olup zemin kattan
olusmaktadir. Bina mevcut ve yasal durumuna gore 7.722 m? kapali alandan olusmaktadir. Bina seker
paketleme amaciyla kullanilmaktadir.

5. No.lu Sogutma Kulesi: S6z konusu yapi betonarme yapi tarzinda insa edilmis olup zemin kattan
olusmaktadir. Bina toplamda 1 kuleden olusmakta olup mevcut ve yasal durumuna gére 92 m? kapali alandan
olusmaktadir. Bina sogutma amacli kullaniimaktadir.
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1-27 Arac Kontrol Binasi ve Ana Nizamiye Binasi
2-1:;15' Prefabrik Dinlenme Salonu, Prefabrik Yatakhaneler ve Prefabrik Ofis Binasi
3 Ciftci Dinlenme Tesisi
4 Ham Su Aritma Binasi
5.6-13 Demir Mangan Giderim Tesisi, Demir Mapgan Giderim Filtre Dairesi ve Atik Su Aritim Tesisi
Idari Bina
7-8-9-10 Havalandirma Havuzlar
11 Kiispe Pres Binasi
12 Atik Su Pompa Dairesi
17 Atik Toprak Tartim Kantar Binasi
18 Park Bahge Sefligi Binasi
19-20-21 isci Bloklari
22 Isci Yatakhane Binasi
23 Yemekhane
24-28 Pancar Numune Alma Binasi ve Pancar Yikama Tesisi Kontrol Binasi
26 Ana Nizamiye Pancar Kontrol Binasi
29 Kireg Siitli Hazirlama Binasi
31 Atélye Binasi
33 Yatay Seker Silo Binasi
34 Kimyasal Depo Binasi
38 Misafirhane Binasi
39 idari Bina
41 Ana Uretim Binasi
42 Seker Kurutma Binasi
43-49 Toz Seker Binasi ve Toz Seker Deposu
44 Pancar Bos Kamyon Binasi
45 Pancar Dolu Kamyon Binasi
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46 Camur Presleme Binasi
47 Kazan Tiirbin Binasi
48 Kamyon Devirme Kontrol Pano Binasi
50 Melas Tanki ve Fuel-Oil Binasi
51 Acik Depo Alani
52-53 Sogutma Binasi
54 Kiispe Kurutma Binasi
55 Big-Bag Deposu
56 5 No.lu Sogutma Kulesi

BiNA ALANLARI

Parsel Bina Adi Bulundugu Kat / Blok Yasal Alan (m?) Mevcut Alan (m?)
Arag Kontrol Binasi ve Ana Zemin Kat 145,90 145,90
Nizamiye Binasi TOPLAM 145,90 145,90
Prefabrik Dinlenme Salonu, Zemin Kat 1.456,50 1.456,50
Prefabrik Yatakhaneler ve
Prefabrik Ofis Binasi TOPLAM 1.456,50 1.456,50
o o Zemin Kat 580,00 580,00
Ciftci Dinlenme Tesisi
TOPLAM 580,00 580,00
Zemin Kat 931,00 931,00
Ham Su Aritma Binasi
TOPLAM 931,00 931,00
Demir Mangan Giderim Zemin Kat 529,00 529,00
Tesisi, Demir Mangan
Giderim Filtre Dairesi ve
Atik Su Aritim Tesisi idari TOPLAM 529,00 529,00
Bina
Zemin Kat 186,88 186,88
Havalandirma Havuzlari
TOPLAM 186,88 186,88
K bres Bi Zemin Kat 318,00 318,00
Uspe Pres Binasi
87 ada 116 P TOPLAM 318,00 318,00
parsel -
Zemin Kat 60,50 60,50
Atik Su Pompa Dairesi
TOPLAM 60,50 60,50
Atik Toprak Tartim Kantar Zemin Kat 12,00 12,00
Binasi TOPLAM 12,00 12,00
o Zemin Kat 79,54 79,54
Park Bahge Sefligi Binasi
TOPLAM 79,54 79,54
A Blok (Bodrum + Zemin 4.416,75 4.416,75
+ 1. Normal Kat)
o B Blok (Bodrum + Zemin 2.355,60 2.355,60
Isci Bloklari + 2 Normal Kat)
C Blok (Bodrum + Zemin 1.073,74 1.073,74
+ 3 Normal Kat)
TOPLAM 7.846,09 7.846,09
Zemin Kat 1.105,66 1.105,66
. . 1. Normal Kat 1.105,65 1.105,65
Isci Yatakhane Binasi
2. Normal Kat 1.105,65 1.105,65
3. Normal Kat 1.105,65 1.105,65
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TOPLAM 4.422,61 4.422,61
Zemin Kat 1.130,94 1.130,94
Yemekhane 1. Normal Kat 1.130,94 1.130,94
TOPLAM 2.261,88 2.261,88
Pancar Numune Alma Binasi Zemin Kat 379,10 379,10
ve Pancar Yikama Tesisi 1. Normal Kat 225,00 225,00
Kontrol Binasi TOPLAM 604,10 604,10
Ana Nizamiye Pancar Zemin Kat 17,60 17,60
Kontrol Binasi TOPLAM 17,60 17,60
) ) Zemin Kat 581,00 581,00
Kireg Sutli Hazirlama Binasi
TOPLAM 581,00 581,00
Zemin Kat 1.552,70 1.552,70
1. Normal Kat 1.552,70 1.552,70
Atdlye Binasi
2. Normal Kat 1.552,70 1.552,70
TOPLAM 4.658,10 4.658,10
o Zemin Kat 7.594,53 7.594,53
Yatay Seker Silo Binasi
TOPLAM 7.594,53 7.594,53
) ) Zemin Kat 434,27 434,27
Kimyasal Depo Binasi
TOPLAM 434,27 434,27
Zemin Kat 957,40 957,40
1. Normal Kat 957,40 957,40
Misafirhane Binasi
2. Normal Kat 957,40 957,40
TOPLAM 2.872,20 2.872,20
Zemin Kat 840,00 840,00
. 1. Normal Kat 840,00 840,00
Idari Bina
2. Normal Kat 840,00 840,00
TOPLAM 2.520,00 2.520,00
L . Zemin Kat 15.783,97 15.783,97
Ana Uretim Binasi
TOPLAM 15.783,97 15.783,97
) Zemin Kat 1.332,42 1.332,42
Seker Kurutma Binasi
TOPLAM 1.332,42 1.332,42
. Zemin Kat 6.256,93 6.256,93
Toz eker Binasi ve Toz Asma Kat 3.128,47 3.128,47
Seker Deposu
TOPLAM 9.385,40 9.385,40
Zemin Kat 67,30 67,30
Pancar Bos Kamyon Binasi 1. Normal Kat 67,30 67,30
TOPLAM 134,60 134,60
. Zemin Kat 9,70 9,70
Pancar Dolu Kamyon Binasi
TOPLAM 9,70 9,70
. Zemin Kat 965,00 965,00
Camur Presleme Binasi
TOPLAM 965,00 965,00
Zemin Kat 1.937,33 1.937,33
Kazan Tirbin Binasi Asma Kat 968,67 968,67
TOPLAM 2.906,00 2.906,00
Kamyon Devirme Kontrol Zemin Kat 55,83 55,83
Pano Binasi 1. Normal Kat 55,83 55,83
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2. Normal Kat 55,84 55,84
TOPLAM 167,50 167,50
Melas Tanki ve Fuel-Oil Zemin Kat 92,28 92,28
Binasi TOPLAM 92,28 92,28
Zemin Kat 892,00 892,00
Acik Depo Alani
TOPLAM 892,00 892,00
. Zemin Kat 368,77 368,77
Sogutma Binasi
TOPLAM 368,77 368,77
Zemin Kat 1.938,00 1.938,00
Klspe Kurutma Binasi
TOPLAM 1.938,00 1.938,00
Zemin Kat 180,00 180,00
Merkezi Bina
TOPLAM 180,00 180,00
N Zemin Kat 41,30 41,30
Kesici Olcli Kabin Binasi
TOPLAM 41,30 41,30
Zemin Kat 27,90 27,90
Malzeme Kantari Binasi
TOPLAM 27,90 27,90
) Zemin Kat 542,00 542,00
Merkezi Pompa Istasyonu
TOPLAM 542,00 542,00
Zemin Kat 59,74 59,74
Kispe Pres ve Trafo Binasi
TOPLAM 59,74 59,74
Zemin Kat 67,86 67,86
Merkezi Pompa Trafo Binasi
TOPLAM 67,86 67,86
Zemin Kat 91,00 91,00
Seker Kantari
TOPLAM 91,00 91,00
Zemin Kat 7.722,00 7.722,00
Big-Bag Deposu
TOPLAM 7.722,00 7.722,00
. Zemin Kat 92,00 92,00
5 No.lu Sogutma Kulesi
TOPLAM 92,00 92,00
Zemin Kat 0,00 1.600,00
Havalandirma Havuzu
TOPLAM 0,00 1.600,00
Zemin Kat 0,00 2.100,00
Dengeleme Havuzu
TOPLAM 0,00 2.100,00
Zemin Kat 0,00 625,00
Yari Agik Depo Yapisi
TOPLAM 0,00 625,00
Zemin Kat 0,00 90,00
Tarim Aletleri Parki
TOPLAM 0,00 90,00
. Zemin Kat 0,00 150,00
Lojman Oto Sundurmalari
TOPLAM 0,00 150,00
82 ada 40 . Zemin Kat 0,00 95,00
Kantar Binasi
parsel TOPLAM 0,00 95,00
GENEL TOPLAM 80.911,14 85.571,14
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme, prefabrik betonarme ve gelik konstriiksiyon

insaat Nizami Ayrik ve bitisik nizam
1 katli (Ara¢ Kontrol Binasi ve Ana Nizamiye Binasi, Prefabrik Dinlenme Salonu,
Prefabrik Yatakhaneler ve Prefabrik Ofis Binasi, Cift¢i Dinlenme Tesisi, Ham Su
Aritma Binasi, Demir Mangan Giderim Tesisi, Demir Mangan Giderim Filtre
Dairesi ve Atik Su Aritim Tesisi idari Bina, Havalandirma Havuzlari, Kiispe Pres
Binasi, Atik Su Pompa Dairesi, Atik Toprak Tartim Kantar Binasi, Park Bahge Sefligi
Binasi, Pancar Numune Alma Binasi ve Pancar Yikama Tesisi Kontrol Binasi, Ana
Nizamiye Pancar Kontrol Binasi, Kire¢ Sutli Hazirlama Binasi, Yatay Seker Silo
Binasi, Kimyasal Depo Binasi, Ana Uretim Binasi, Seker Kurutma Binasi, Pancar
Dolu Kamyon Binasi, Camur Presleme Binasi, Melas Tanki ve Fuel-Qil Binasi, Agik
Depo Alani, Sogutma Binasi, Kiispe Kurutma Binasi, Kantar Binasi, Bekgi Binasi,

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi Ciftci Evi, Malzeme Deposu, Yangin Binasi, Yangin Suyu Deposu, Kamyon

Kaldirma Alani, Merkezi Bina, Seker Kantari, Kesici Olcii Kabin Binasi, Malzeme

Kantari Binasi, Merkezi Pompa istasyonu, Kiispe Pres ve Trafo Binasi, Merkezi

Pompa Trafo Binasl, Big-Bag Deposu ve 5 No.lu Sogutma Kulesi)

2 katli (Yemekhane, Pancar Numune Alma Binasi ve Pancar Yikama Tesisi Kontrol

Binasi, Toz Seker Binasi ve Toz Seker Deposu, Pancar Bos Kamyon Binasi, Kazan

Tirbin Binasi, idari Bina)

3 kath (isci Bloklari (A Blok), Atélye Binasi, Misafirhane Binasi, idari Bina, Kamyon

Devirme Kontrol Pano Binasi)

4 katl (isci Bloklari (B Blok), isci Yatakhane Binasi)

5 katl (isci Bloklar (C Blok))

80.911,14 m? (Yasal durum)

85.571,14 m? (Mevcut durum)

Bina Toplam insaat Alani

Yasi 2-16

Dis Cephe Siva Uistl boya, briit beton ve prefabrik dis cephe giydirmesi
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Mevcut

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor Mevcut (idari Bina)

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut degil

Park Yeri Acik Otopark

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen i¢c mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Seker Fabrikasi (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 80.911,14 m? (Yasal durum)
85.571,14 m? (Mevcut durum)

Zemin Seramik, sertlestirilmis beton, karo, mozaik kaplama, laminat parke

Duvar Celik kaplama, siva Usti boya, sac kaplama

Tavan Algi sivali saten boya, trapez sac, algipan, brit beton, siva Ustii boya, asmolen
asma tavan

Aydinlatma Floresan, spot lamba

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Konu tasinmazlardan 87 ada 116 parsel lizerine yer alan yapilarin onayli mimari projeden farkli olarak bazi

alanlarda boélimlendirme ve kullanim degisikligi yapildigi tespit edilmistir. Bu aykiriliklar disinda mevcut
durumunda onayh mimari proje ile uyumludur. Sz konusu aykiriliklar geri déniistiriilebilir niteliktedir. ilgili
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belediyeden vyapilan incelemelerde s6z konusu degisikliklere iliskin herhangi bir cezai tutanaga
rastlanmamistir. Ayrica konu tasinmazlardan 87 ada 116 parsel lizerinde yer alan havalandirma havuzu,
dengeleme havuzu, yari acik depo yapisi, tarim aletleri parki ve lojman oto sundurmalari ve 82 ada 40 no.lu
parsel Gzerinde yer alan kantar binasina ait herhangi bir yasal belge bulunmamaktadir. Bu yapilar icin ruhsat
alinmasi gerekmektedir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21’'nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu 87 ada 116 parsel izerine yer alan yapilarin mevcut durumdaki aykiriliklari basit tadilatla
geri dondstirilebilir nitelikte olup parsel lzerinde yer alan havalandirma havuzu, dengeleme havuzu, yari
acik depo yapisi, tarim aletleri parki ve lojman oto sundurmalari ve 82 ada 40 no.lu parsel lizerinde yer alan
kantar binasi icin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini
gerekmektedir.
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Bolim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e  Konu tasinmazlardan 82 ada 40 parselin Yozgat-Kayseri Yolu’na yaklasik 140 m; 83 ada 35 parselin Yozgat-Kayseri
Yolu'na yaklasik 300 m; 83 ada 36 parselin Yozgat-Kayseri Yolu’na yaklasik 150 m; 86 ada 70 parselin Yozgat-
Kayseri Yolu’na yaklasik 380 m cephesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlar tam hisselidir.

Degerleme konusu taginmazlardan 87 ada 116 parsel Gzerinde yer alan tesisler faaldir.

Degerleme konusu tagsinmazlardan 87 ada 116 parsel emsal hakkinin hepsini kullanmamaktadir.

S6z konusu tasinmazlardan 87 ada 116 parselin otopark, giivenlik gibi imkanlari bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e Tasinmazlar topografik olarak hafif egimli yapiya sahip olup geometrik olarak cokgen ve amorf sekle sahiptirler.
e Tasinmazlarin konumlu oldugu bélge, alici kitlesi, kisitli alanlar vb. sebeplerden 6tiiri alicisi azdir.

e Tasinmazlarin konumlu oldugu, Yozgat-Kayseri Yolu lizerinde ticari ve sanayi anlaminda gelisim oldukca kisitli
olup tasinmazlarin yakin ¢evresinde genel anlamda tarim alanlari bulunmaktadir. Bolge sanayi agisindan gelisim
gostermemektedir.

e  Konu tasinmazlardan 87 ada 116 no.lu parsel lizerinde yer alan havalandirma havuzu, dengeleme havuzu, yari
acik depo yapisi, tarim aletleri parki ve lojman oto sundurmalari ve 82 ada 40 no.lu parsel lizerinde yer alan
kantar binasina ait erhangi bir yasal evrak bulunmamaktadir.

v FIRSATLAR

X TEHDITLER

e Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global dlgcekte hem de ilke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gérilebilmektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda ¢ farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire dnce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin géz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
o0deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacag ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha distktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti Gzerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek icin farkh yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timindn ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirirm amach gayrimenkul icin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada mulk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak igin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; milkt kendi kullanan bir
milk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gére deger tanimi asagidaki gibidir.

Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikiimlilGglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlardan 87 ada 116 parsel cins tashihli tapuya sahip
tasinmaz olmasi ve siklikla ahm satimi yapilan nitelikte gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar
dogrultusunda arsa/tarla ve bina maliyeti verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi”
uygulanmistir. Degerleme konusu 80 ada, 38, 40, 41, 42, 45, 46 ve 47 parseller, 81 ada 12 parsel, 81 ada 13
parsel, 81 ada 14, 24, 30 ve 36 parseller, 82 ada 40 parsel, 83 ada 35 ve 36 parseller, 84 ada 7 parsel, 86 ada
43 ve 70 parseller, 87 ada 117 parsel, 294 ada 1 parsel, 295 ada 3 parsel ve 295 ada 6 parsellerin satisa emsal
olabilecek gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi, yakin gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklagimi
yontemine gore el degistiriyor olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmistir. Konu tasinmazlardan
87 ada 116 parsel lizerinde bulunan fabrika tesisi i¢in bulundugu boélgede yapilan arastirmalara gore benzer
nitelikteki tasinmazlarin kiralamaya konu olmamasi ve genellikle milk sahipleri tarafindan kullanilmasi ve
bolgenin kiicik bir yerlesim bolgesi olmasi ve bolgede “Fabrika” amach benzer nitelikteki tasinmaz
bulunmamasi nedeni ile nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmamistir. Degerleme konusu 80 ada, 38, 40, 41,
42, 45, 46 ve 47 parseller, 81 ada 12 parsel, 81 ada 13 parsel, 81 ada 14, 24, 30 ve 36 parseller, 82 ada 40
parsel, 83 ada 35 ve 36 parseller, 84 ada 7 parsel, 86 ada 43 ve 70 parseller, 87 ada 117 parsel, 294 ada 1
parsel, 295 ada 3 parsel ve 295 ada 6 parsellerin bulundugu bdlgede yapilan arastirmalara goére benzer
nitelikteki tasinmazlarin kiralamaya konu olmamasi ve genellikle miilk sahipleri tarafindan kullaniimasi
nedeniyle “Gelir Yaklasim1” uygulanmamistir. Pazar yaklasimi 87 ada 116 parsel icin maliyet yaklasiminda
arsa/tarla degerinin tespitinde kullanilmistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapiimis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
oniinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkullerin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

.. 3 .. . S t F- t
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant Ya::iirlna Sau;a?:;::nu/ Yuz (?r:i;lmu (TL)a £ Iy(:_LI/mz) Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
Blee Halki Z\elg:r::\:?:ra akin ko:Lc:;liisau E: 1,05 Satilmig * Yz 6l¢imi daha kagtiktar.
1 g 5, y. . " Konut (3 Kat (Yaklasik 1 yil 700 300.000 429 * Daha avantajli konumdadir.
- Bogazliyan ilgesi Yukari p .
Mahalle’de konumludur Izinli) once) * Bogazliyan ilge merkezine yakindir.
Deser] K * Yz 6lgimi daha kiglktir.
cgerieme onusy * Benzer konumdadir.
Sahibinden tasinmazlara yakin konumda, E: 0,70 Satihk * Daha avantajli imar durumuna sahiptir
2 Bogazliyan ilcesi Asagi Mahalle Konut (2 Kat 9.713 1.845.660 190 . . J . par.
- 290  ada 52 arselde izinli) (1 aydir) * Bogazliyan ilce merkezine yakindir.
konumludur P * Acil satiliktir.
’ * Hen(z teklif gormemistir.
Degerleme konusu * Yiz 6lgimi daha kigaktdr.
tasinmazlara yakin konumda, £:0.70 * Benzer konumdadir.
3 Sahibinden Bogazliyan ilgesi Bahgeler Konut ('2 Iéat Satilik 3021 800.000 265 * Daha avantajli imar durumuna sahiptir.
- Mabhallesi 94 ada 335, 336, izinli) (1 aydir) ’ ' * Bogazliyan ilge merkezine yakindir.
337, 338, 339, 340 parsellerde * Hen(z teklif gormemistir.
konumludur. * Pazarlik payr mevcuttur.
* Yiz 6lgimi daha kigaktdr.
Degerleme konusu * Daha avantajli konumdadir.
tasinmazlara yakin konumda, E: 1,05 * Bogazliyan ilce merkezine yakindir.
4 Sg;gagg:gf?glak Bogazliyan ilcesi Yukari Konut (3 Kat (fztllc;l:r) 2.247 1.000.000 445 * Cadde cephelidir.
Mahallesi Yenifakili Caddesine izinli) ¥ * Daha avantajli imar durumuna sahiptir.

konumludur.

* Hen(z teklif gormemistir.
* Pazarlik payr mevcuttur.

*Emsallerin karsilastirmasinda 80 ada 47 parsel baz alinmigtir.

Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu boélge Bogazliyan ilce merkezinin dis ceperinde yer almaktadir. Bélge konut, sanayi ve ticaret
yogunlugu anlaminda gelisim gdstermemekte olup bolgede tarimsal faaliyetler yiritilmektedir. Arsa ve arazilerin konumu, yapilasma sartlari, yiiz
Olcimii, yola cephesi ve hisseli olma durumlarina gére incelendiginde konu tasinmazlardan sanayi lejantli parsellerin konut parselleri fiyatlarindan
daha disik olacag bilgisi alinmistir. Bolge sanayi agisindan tercih edilmemektedir. Konu tasinmazlar icin goris alindiginda tasinmazlarin bulundugu
bolgenin ilgce merkezinin ¢ok disinda yer aldigi, bolgede halen tarimsal faaliyetlerin devam ettigi, bolgede altyapi olanaklarinin kisith oldugu vb.
sebeplerden 6tiirli yola cepheli sanayi parsellerinin 200-225 TL/m? araliginda, yola cephesi bulunmayan parsellerin 100-150 TL/m? araliginda alici
bulabilecegi bilgisi edinilmistir.
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Tarla Emsalleri / Satis

05379647117

Mahallesi 299 ada 21 parselde
konumludur.

- . . Yapilasma Satis Durumu/ Yiiz Ol¢iimii Satis Fiyati " . .
N Bilgi K K L K T D |
o Bilgi Kaynagi onum ejant Hakki Zamani (m?) ) (TL/m?) onu Taginmaza Gore Degerlendirme
. Degerleme konusu * Benzer konumdadir.
Bogazliyan tasinmazlara yakin konumda Satilmis * Yiiz 6lgimi daha kiiglktlr
Belediyesi 3 yaxin > Tarla - (Yaklask 1 yil 10.000  100.000 10, ¢ guIcur.
0354 645 2000 Bogazliyan ilgesi Asagi snce) Kadastro yoluna cephelidir.
Mahallede konumludur. * Tarim arazisi olarak kullaniimaktadir.
* Daha avantajli konumdadir.
* Yz 6l¢imu daha kagtktar.
Degerleme konusu * llce merkezine yakindir.
Kilicbey tasinmazlara yakin konumda, Satilik * Yola cephelidir.
Gayrimenkul Bogazliyan ilcesi Kemaliye Tarla - (1 aydir) 18.252 460.000 25 * Tarim arazisi olarak kullanilmaktadir.
055511098 12 Mahallesi 358 ada 104 4 * 330.000 TL teklif gormiis ama
parselde konumludur. satilmamistir. 420.000 TL fiyata kadar
diistilebilecegi bilgisi alinmistir.
* Pazarlik payi orani yiksektir.
* Daha avantajli konumdadir.
. * Yiz 6lgimi daha kiiglktar.
Degerleme konusu i .
Ilce merkezine yakindir.
Kiigbey tasinmazlara yakin konumda, Satihk * Kadastro yoluna cephelidir
Gayrimenkul Bogazliyan ilgesi Yukari Tarla - 17.784 360.000 20 y. . P '
. (1 aydir) * Tarim arazisi olarak kullanilmaktadir.
055511098 12 Mahallesi 133 ada 5 parselde " P
320.000 TL teklif gormis ama
konumludur.
satiimamustir.
* Pazarlik payi orani yiksektir.
. * Daha dezavantajli konumdadir.
Degerleme konusu e .
Cayyolu tasinmazlara yakin konumda * Ytz Sleimd benzerdir.
. . L . Satihk * Kadastro yoluna cepheli degildir.
kul B I | A Tarl - 20. 225. 11
Gayrimenku ogazilyan reest 3agl - faria (1 aydir) 0.300 >-000 * Tarim arazisi olarak kullanilmaktadir.

* Heniz teklif gormemistir.
* Pazarlik payr bulunmaktadir.

Degerlendirme:

*Emsallerin karsilastirmasinda 81 ada 14 parsel baz alinmigtir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede yapilan arastirmalar ve emlak ofisleri ile yapilan goriismeler neticesinde, bdlgede son
zamanlarda alim satimin gerceklesmedigi bilgisine ulasiimistir. Bélge konut, sanayi, ticaret yogunlugu anlaminda disiik seviyelerde yer alip, bolgede
tarimsal faaliyetler yiritilmektedir. S6z konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede yapilan arastirmalar sonucunda tarla vasifli yola cepheli
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tasinmazlarin 15-20 TL/m? birim fiyat, yola cephesi bulunmayan tasinmazlarin 10-15 TL/m? birim fiyat lzerinden satisa konu olabilecegi bilgisi
edinilmistir.

Emsal Krokisi / Arsa-Tarla

Tarla Emsalleri — 2 No.lu Emsal
Tarla Emsalleri — 3 No.lu Emsal

Arsa Emsalleri — 1 ve 4 No.lu Emsaller

Arsa Emsalleri — 3 No.lu Emsal

Degerleme Konusu
Tasinmazlar

Arsa Emsalleri — 2 No.lu Emsal

o—

Tarla Emsalleri — 1 No.lu Emsal
Tarla Emsalleri — 4 No.lu Emsal
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Arsa;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyat: (TL/m?) 429 190 265 445

© _ Pazarlik Pay 0% 0% -15% -10%
E < G Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
b =§ % Satis Kosullari 0% 10% 0% 0%
g = g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 40% 0% 0% 0%

. Konum -5% 0% 0% -5%

E = % Yapilasma Hakki -45% -14% -14% -45%
gg % Yiiz Olgiimii -25% -10% 15% 17%
© = i3 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 150 159 160 132

*Arsa karsilastirma tablosunda 80 ada 47 parsel baz alinmistir.

Tarla;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 10 25 20 11
© < Pazarlik Payi 0% -15% -10% -5%
E « 3 Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
b § % Satis Kosullari 0% -10% -10% 0%
g = g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 40% 0% 0% 0%
. Konum 0% -10% -5% 40%
e ]
® = g Yapilagsma Hakki 0% 0% 0% 0%
: § £ Yiiz Olgiimii -10% 7% 7% 5%
Un | .
& > 3 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 13 16 14 14

*Tarla karsilagtirma tablosunda 81 ada 14 parsel baz alinmistir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer
nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, ¢evre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT
analizi ve Ulkenin ekonomik durumu g6z éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmazlar igin deger
takdiri asagidaki gibi yapiimistir.
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TARLA VE ARSA DEGERLERI

Ada/Parsel Yiiz Ol¢iimii (m?) Birim Deger (TL/m?) Tarla/Arsa Degeri (TL)
80 ada 38 parsel 27.351,00 10,00 275.000
80 ada 40 parsel 50.396,00 10,00 505.000
80 ada 41 parsel 26.350,00 11,00 290.000
80 ada 42 parsel 20.138,00 11,00 220.000
80 ada 45 parsel 12.523,00 11,00 140.000
80 ada 46 parsel 86.620,00 8,00 695.000
80 ada 47 parsel 21.074,00 150,00 3.160.000
81 ada 12 parsel 15.000,00 50,00 750.000
81 ada 13 parsel 19.600,00 12,00 235.000
81 ada 14 parsel 32.200,00 13,00 420.000
81 ada 24 parsel 11.172,00 160,00 1.790.000
81 ada 30 parsel 18.400,00 12,00 220.000
81 ada 36 parsel 20.351,00 12,00 245.000
82 ada 40 parsel 21.622,21 17,00 370.000
83 ada 35 parsel 7.607,72 21,00 160.000
83 ada 36 parsel 4.804,65 20,00 95.000

84 ada 7 parsel 62.000,00 130,00 8.060.000
86 ada 43 parsel 2.166,39 180,00 390.000
86 ada 70 parsel 36.338,52 55,00 2.000.000
87 ada 116 parsel 724.031,98 100,00 72.405.000
87 ada 117 parsel 3.811,84 145,00 555.000
294 ada 1 parsel 19.125,00 150,00 2.870.000
295 ada 3 parsel 11.722,00 12,00 140.000
295 ada 6 parsel 11.020,00 12,00 130.000
TOPLAM DEGERI 96.120.000

Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkuliin arsa degeri ile birlikte bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik
ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri
ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.
Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayali olarak binanin gozle gorilir fiziki
durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

Yap! Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan Diger

Varsayimlar

Degerleme konusu gayrimenkullerin lzerinde yer alan yapilarin maliyetinin tespitinde konu tasinmazlara
yakin bolgede yer alan benzer fonksiyona sahip yapilarin maliyetinden faydalaniimistir.

No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insaYih insaat Alani  Birim Maliyet  Diizeltilmis
Birim Maliyet*

1 Yuklenici Firma Ankara Depo 2021 3.500 m? 2.250 TL/m? 4,175 TL/m?

2 Yiklenici Firma Balikesir Depo 2021 7.000 m? 2.000 TL/m? 3.800 TL/m?

3 Yiklenici Firma Tuzla Deri OSB  Fabrika 2021 4.000 m? 1.850 TL/m? 3.000 TL/m?
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Maliyet yaklagimi ile degerleme galismasinda, konu tasinmaza yonelik herhangi bir varsayim yapiimamistir.
Yipranma paylari yapilarin mevcut fiziki 6zelliklerine ve insa yilina gore degerlendirilmistir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

TARLA VE ARSA DEGERLERI

Ada/Parsel Yuz(g‘lf)u mu Birim Deger (TL/m?) Tarla/ A(:_SS Degeri
80 ada 38 parsel 27.351,00 10,00 275.000
80 ada 40 parsel 50.396,00 10,00 505.000
80 ada 41 parsel 26.350,00 11,00 290.000
80 ada 42 parsel 20.138,00 11,00 220.000
80 ada 45 parsel 12.523,00 11,00 140.000
80 ada 46 parsel 86.620,00 8,00 695.000
80 ada 47 parsel 21.074,00 150,00 3.160.000
81 ada 12 parsel 15.000,00 50,00 750.000
81 ada 13 parsel 19.600,00 12,00 235.000
81 ada 14 parsel 32.200,00 13,00 420.000
81 ada 24 parsel 11.172,00 160,00 1.790.000
81 ada 30 parsel 18.400,00 12,00 220.000
81 ada 36 parsel 20.351,00 12,00 245.000
82 ada 40 parsel 21.622,21 17,00 370.000
83 ada 35 parsel 7.607,72 21,00 160.000
83 ada 36 parsel 4.804,65 20,00 95.000
84 ada 7 parsel 62.000,00 130,00 8.060.000
86 ada 43 parsel 2.166,39 180,00 390.000
86 ada 70 parsel 36.338,52 55,00 2.000.000
87 ada 116 parsel 724.031,98 100,00 72.405.000
87 ada 117 parsel 3.811,84 145,00 555.000
294 ada 1 parsel 19.125,00 150,00 2.870.000
295 ada 3 parsel 11.722,00 12,00 140.000
295 ada 6 parsel 11.020,00 12,00 130.000

TOPLAM DEGERI 96.120.000

48



¥ Elektronik Imra Kanunu ceroe

agindde @-imza ile imel

AAUNAIIC DL

Yasal Durum;

BiNA DEGERLERI

Binalar Bin:nm,Az;anl Birim Maliyet (TL/m?) Ylprar(rzz)a Payi Bina(.llzjéeri
Arag Kontrol Binasi ve Ana ;. g 1.750 17% 211.920
Nizamiye Binasi
Prefabrik Dinlenme
Yataiafn”e”l;f:/‘zfi?;';brik 1.456,50 2.750 17% 3.324.461
Ofis Binasl
Ciftci Dinlenme Tesisi 580,00 3.000 17% 1.444.200
Ham Su Aritma Binasi 931,00 2.500 17% 1.931.825
Demir Mangan Giderim
Tesisi, Demir Mangan
Giderim Filtre Dairesi ve 529,00 2.500 17% 1.097.675
Atik Su Aritim Tesisi Idari
Bina
Havalandirma Havuzlari 186,88 2.500 17% 387.776
Kispe Pres Binasi 318,00 3.000 17% 791.820
Atik Su Pompa Dairesi 60,50 2.500 17% 125.538
Atk T°pragi::§'m Kantar 15 00 2.500 17% 24.900
Park Bahge Sefligi Binasi 79,54 3.000 17% 198.055
isci Bloklar 7.846,09 2.750 17% 17.908.700
isci Yatakhane Binasi 4.422,61 2.750 17% 10.094.607
Yemekhane 2.261,88 2.750 17% 5.162.741
Pancar Numune Alma
Binasi ve Pancar Yikama 604,10 3.250 17% 1.629.560
Tesisi Kontrol Binasi
A”aK':::rzl"éeinZ?car 17,60 1.750 17% 25.564
Kireg Sutli Hazirlama Binasi 581,00 2.750 17% 1.326.133
Atolye Binasi 4.658,10 3.750 17% 14.498.336
Yatay Seker Silo Binasi 7.594,53 6.750 17% 42.548.354
Kimyasal Depo Binasi 434,27 2.750 17% 991.221
Misafirhane Binasi 2.872,20 4.000 17% 9.535.704
idari Bina 2.520,00 4.000 17% 8.366.400
Ana Uretim Binasi 15.783,97 4.500 17% 58.953.128
Seker Kurutma Binasi 1.332,42 3.750 17% 4.147.157
Toz Sseekgr%zzzs‘;e Toz 438540 4.750 17% 37.001.940
Pancar Bog Kamyon Binasi 134,60 2.500 17% 279.295
Pancar gion':s'famyon 9,70 2.500 17% 20.128
Camur Presleme Binasi 965,00 3.500 17% 2.803.325
Kazan Tiirbin Binasi 2.906,00 4.000 17% 9.647.920
Kamyogaai";i?::s:(o”m' 167,50 3.000 17% 417.075
Melas Tagi':a"s‘? Fuel-Oil 92,28 3.000 17% 229.777
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Acik Depo Alani 892,00 2.250 17% 1.665.810
Sogutma Binasi 368,77 2.000 12% 649.035
Kispe Kurutma Binasi 1.938,00 4.000 10% 6.976.800
Merkezi Bina 180,00 1.750 17% 261.450
Kesici Olcii Kabin Binasi 41,30 750 17% 25.709
Malzeme Kantari Binasi 27,90 750 17% 17.368
Merkezi Pompa istasyonu 542,00 750 17% 337.395
Kispe Pres ve Trafo Binasi 59,74 1.750 17% 86.772
Merkez';:a”;f’a Trafo 67,86 1.750 17% 98.567
Seker Kantari 91,00 750 17% 56.648
Big-Bag Deposu 7.722,00 3.500 4% 25.945.920
5 No.lu Sogutma Kulesi 92,00 3.500 3% 312.340
TOPLAM DEGERI 271.559.048
Harici ve Miiteferrik isler ?:;; Blr;?l-;\/lr:zl)lyet Topla(r:-Ll))egerl
Yol (Asfalt + Kilitli Parke Tasi) 75.000,00 150 11.250.000
Tel Cit 14.000,00 100 1.400.000
Saha Betonu 82.000,00 250 20.500.000
Beton Havuzlar 5.000,00 1500 7.500.000
Beton Duvarlar 300,00 350 105.000
Silo Alti Beton imalatlari - - 63.395.000
TOPLAM DEGERI 104.150.000
Arsa ve Tarla Degeri 96.120.000 TL
Bina Degeri 271.559.048 TL
Harici Muteferrik isler 104.150.000 TL
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 471.829.048 TL
TASINMAZLARIN TOPLAM YAKLASIK DEGERI 471.830.000 TL

Mevcut Durum;

BiNA DEGERLERI

Binalar Bina Alani  Birim Maliyet  Yipranma Payi Bina Degeri
(m?) (TL/m?) (%) (TL)
Arag Kontrol Bln?5| ve Ana Nizamiye 145,90 1.750 17% 211.920
Binasi
Prefabrik Dinlenme Salonu, Prefabrik o
Yatakhaneler ve Prefabrik Ofis Binasi 1.456,50 2.750 17% S
Ciftci Dinlenme Tesisi 580,00 3.000 17% 1.444.200
Ham Su Aritma Binasi 931,00 2.500 17% 1.931.825
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Demir Mangan Giderim Tesisi, Demir

Mangan Giderim Filtre Dairesi ve Atik 529,00 2.500 17% 1.097.675
Su Aritim Tesisi idari Bina
Havalandirma Havuzlari 186,88 2.500 17% 387.776
Kiispe Pres Binasi 318,00 3.000 17% 791.820
Atik Su Pompa Dairesi 60,50 2.500 17% 125.538
Atik Toprak Tartim Kantar Binasi 12,00 2.500 17% 24.900
Park Bahge Sefligi Binasi 79,54 3.000 17% 198.055
isci Bloklar 7.846,09 2.750 17% 17.908.700
isci Yatakhane Binasi 4.422,61 2.750 17% 10.094.607
Yemekhane 2.261,88 2.750 17% 5.162.741
Pa”caJII:”n':;”::sémzni':jsé; z:‘ancar 604,10 3.250 17% 1.629.560
Ana Nizamiye Pancar Kontrol Binasi 17,60 1.750 17% 25.564
Kireg Sutli Hazirlama Binasi 581,00 2.750 17% 1.326.133
Atolye Binasi 4.658,10 3.750 17% 14.498.336
Yatay Seker Silo Binasi 7.594,53 6.750 17% 42.548.354
Kimyasal Depo Binasi 434,27 2.750 17% 991.221
Misafirhane Binasi 2.872,20 4.000 17% 9.535.704
idari Bina 2.520,00 4.000 17% 8.366.400
Ana Uretim Binasi 15.783,97 4.500 17% 58.953.128
Seker Kurutma Binasi 1.332,42 3.750 17% 4.147.157
Toz Seker Binasi ve Toz Seker Deposu 9.385,40 4.750 17% 37.001.940
Pancar Bog Kamyon Binasi 134,60 2.500 17% 279.295
Pancar Dolu Kamyon Binasi 9,70 2.500 17% 20.128
Camur Presleme Binasi 965,00 3.500 17% 2.803.325
Kazan Tirbin Binasi 2.906,00 4.000 17% 9.647.920
Kamyon Devirme Kontrol Pano Binasi 167,50 3.000 17% 417.075
Melas Tanki ve Fuel-Oil Binasi 92,28 3.000 17% 229.777
Acik Depo Alani 892,00 2.250 17% 1.665.810
Sogutma Binasi 368,77 2.000 12% 649.035
Kispe Kurutma Binasi 1.938,00 4.000 10% 6.976.800
Merkezi Bina 180,00 1.750 17% 261.450
Kesici Ol¢ii Kabin Binasi 41,30 750 17% 25.709
Malzeme Kantari Binasi 27,90 750 17% 17.368
Merkezi Pompa istasyonu 542,00 750 17% 337.395
Kiispe Pres ve Trafo Binasi 59,74 1.750 17% 86.772
Merkezi Pompa Trafo Binasi 67,86 1.750 17% 98.567
Seker Kantari 91,00 750 17% 56.648
Big-Bag Deposu 7.722,00 3.500 4% 25.945.920
5 No.lu Sogutma Kulesi 92,00 3.500 3% 312.340
Havalandirma Havuzu 1.600,00 1.400 17% 1.859.200
Dengeleme Havuzu 2.100,00 1.400 17% 2.440.200
Yari Agik Depo Yapisi 625,00 650 12% 357.500
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Tarim Aletleri Parki 90,00 650 12% 51.480
Lojman Oto Sundurmalari 150,00 650 12% 85.800
Kantar Binasi 95,00 2.500 32% 161.500
TOPLAM DEGERI 276.514.728
Harici ve Miiteferrik isler ?::; Blr;:}\lln;l)lyet TopIa(rprLl))egerl
Yol (Asfalt + Kilitli Parke Tasi) 75.000,00 150 11.250.000
Tel Cit 14.000,00 100 1.400.000
Saha Betonu 82.000,00 250 20.500.000
Beton Havuzlar 5.000,00 1500 7.500.000
Beton Duvarlar 300,00 350 105.000
Silo Alti Beton imalatlari - - 63.395.000
TOPLAM DEGERI 104.150.000

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM MEVCUT DURUM DEGERI

Arsa/Tarla Degeri 96.120.000 TL

Bina Degeri 276.514.728 TL

Harici Miteferrik isler 104.150.000 TL
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 476.784.728 TL
TASINMAZLARIN TOPLAM YAKLASIK DEGERI 476.785.000 TL

Not: Mevcut durum degeri bilgi amagh paylagilmistir.

Gelir Yaklagimi

Bu degerleme galismasinda gelir yaklasimi uygulanmamustir.
7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkln fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak 80 ada 38, 40, 41, 42,
45 ve 46 parseller, 81 ada 13, 14, 30 ve 36 parseller, 82 ada 40 parsel, 83 ada 35 ve 36 parseller ve 295 ada 3
ve 6 parseller icin “Tarla”; 80 ada 47 parsel, 81 ada, 24 parsel, 84 ada 7 parsel, 86 ada 43 parsel, 87 ada 116
ve 117 parseller ve 294 ada 1 parsel i¢cin “Sanayi Alani”; 81 ada 12 parsel ve 86 ada 70 parsel igin “Kismen
Sanayi Alani, Kismen Yol Alani ve Kismen Plansiz Alan” amacli kullanimidir.

7.5 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yarirlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlar i¢in 87 ada 116 parsel icin %18 KDV ve diger parseller icin %8
KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 18%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 8%
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01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m?¥den Fazla Olan Kismi igin 18%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 8%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 8%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500-999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Gzeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL’ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Gzeri 18%

* 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan
olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1’dir.

** Biiyiiksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. sinif basit insaatlarda,
konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV orani %1' dir.

*** Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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Boliim 8
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore 87 ada 116 parsel lzerinde bulunan tasinmazlara iliskin; “Mimari Proje”, “Yapi
Ruhsati” ve “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcut olup mevcut durumda konu tasinmaz lizerinde yer alan
havalandirma havuzu, dengeleme havuzu, yari acik depo yapisi, tarim aletleri parki ve lojman oto
sundurmalari ve 82 ada 40 no.lu parsel lzerinde yer alan kantar binasina ait herhangi bir yasal belge
bulunmamaktadir. Bu yapilar icin ruhsat alinmasi gerekmektedir.

8.4 Varsa Gayrimenkullerin Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerden 81 ada 13 parsel ve 81 ada 36 parselin takyidat kayitlarinda “Tek Genel
Mudarlaga lehine irtifak hakki vardir.” serhi ve 87 ada 116 parsele iliskin takyidat kayitlarinda, “2942 Sayil
Kamulastima Kanununun 7. Maddesine gore belirtme.” beyani, “M. Tedas lehine irtifak hakki.” ve “TEK Genel
Muidirltgi lehine irtifak hakk tesisli iken lehdar degisikligi ile TEIAS Genel Mudiirliigii lehine saha tizerinde
daimi irtifak hakki vardir.” beyanlari bulunmakta olup diger parseller tzerinde herhangi bir takyidat kaydi
bulunmamaktadir. Degerleme konusu tasinmazlara iliskin mevcut takyidat kayitlarinin tasinmazlarin degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

8.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkullerin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Hari¢ Devredilebilmesi
Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar {izerinde ipotek veya gayrimenkullerin degerini dogrudan ve énemli olglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari hari¢ devredilebilmesi konusunda engelleyici
herhangi bir sinir bulunmamaktadir.

8.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlardan 83 ada 35 ve 36 parseller “Arsa”; 86 ada 70 parsel “Tek Kath Betonarme
Arac¢ Kontrol Binasi ve Arsasl”; 87 ada 116 parsel “Bir Adet 4 Katli Betonarme ve Celikten Yapilma Seker
Fabrikasi Ana Uretim Binasi, Bir Adet Betonarme ve Celikten Yapilma Seker Kurutma Binasi, Bir Adet
Betonarme ve Celikten Yapilma Torba Seker Binasi, Bir Adet Betonarme Seker Kantar Binasi, Bir Adet
Betonarme ve Celikten Yapilma Yatay Seker Silosu, Bir Adet Betonarme ve Celikten Yapilma Torba Seker
Deposu, U¢ Adet Betonarme Bir Bodrum Katli Dért Normal Katli isci Apartmani, iki Adet Betonarme Bir
Bodrum Katl U¢ Normal Katli is¢i Apartmani” olup alimindan itibaren tizerinde fabrika tesisis insa edilmistir.
Diger parseller ise “Tarla” niteligindedir.

8.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklarni Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar st hakki veya devremilk hakki degildir.
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8.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme ¢alismasinda pazar yaklagimi ve maliyet yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Ada/Parsel Yaklagim TL
87 Ada 116 Parsel Maliyet Yaklasimi 448.115.000
80 ada, 38, 40, 41, 42, 45, 46 ve 47 parseller, 81 Pazar Yaklagimi 23.715.000

ada 12 parsel, 81 ada 13 parsel, 81 ada 14, 24,
30 ve 36 parseller, 82 ada 40 parsel, 83 ada 35
ve 36 parseller, 84 ada 7 parsel, 86 ada 43 ve 70
parseller, 87 ada 117 parsel, 294 ada 1 parsel,
295 ada 3 parsel ve 295 ada 6 parsellerin

Degerleme konusu tasinmazlardan 87 ada 116 parsel cins tashihli tapuya sahip tasinmaz olmasi ve siklikla
alim satimi yapilan nitelikte gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa/tarla ve bina
maliyeti verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu
80 ada, 38, 40, 41, 42, 45, 46 ve 47 parseller, 81 ada 12 parsel, 81 ada 13 parsel, 81 ada 14, 24, 30 ve 36
parseller, 82 ada 40 parsel, 83 ada 35 ve 36 parseller, 84 ada 7 parsel, 86 ada 43 ve 70 parseller, 87 ada 117
parsel, 294 ada 1 parsel, 295 ada 3 parsel ve 295 ada 6 parsellerin satisa emsal olabilecek gayrimenkul
bilgilerine ulasilabiliyor olmasi, yakin g¢evresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine gore el
degistiriyor olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmistir. Pazar yaklasimi 87 ada 116 parsel igin
maliyet yaklasiminda arsa/tarla degerinin tespitinde kullaniimistir.

Konu tasinmazlardan 87 ada 116 parsel lzerinde bulunan fabrika tesisi icin bulundugu boélgede yapilan
arastirmalara gore benzer nitelikteki tasinmazlarin kiralamaya konu olmamasi ve genellikle miilk sahipleri
tarafindan kullanilmasi ve bélgenin kiiglk bir yerlesim bolgesi olmasi ve bélgede “Fabrika” amagh benzer
nitelikteki tasinmaz bulunmamasi nedeni ile nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmamistir. Degerleme konusu
80 ada, 38, 40, 41, 42, 45, 46 ve 47 parseller, 81 ada 12 parsel, 81 ada 13 parsel, 81 ada 14, 24, 30 ve 36
parseller, 82 ada 40 parsel, 83 ada 35 ve 36 parseller, 84 ada 7 parsel, 86 ada 43 ve 70 parseller, 87 ada 117
parsel, 294 ada 1 parsel, 295 ada 3 parsel ve 295 ada 6 parsellerin bulundugu bolgede yapilan arastirmalara
gore benzer nitelikteki tasinmazlarin kiralamaya konu olmamasi ve genellikle miilk sahipleri tarafindan
kullaniimasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmamustir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, 87 ada 116 parsel icin arsa ve bina maliyetlerinin daha somut
verilere dayaniyor olmasi ve verilerine ulasilabiliyor olmasindan dolaylr maliyet yaklasimiyla, diger parseller
icin bulundugu bolgede satilik/satilmis emsal verilerine ulasilabiliyor olmasi sebebiyle pazar yaklasimiyla
hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.04.2022
Pazar Degeri (KDV Harig) 471.830.000 TL  Dortyuzyetmisbirmilyonsekizylizotuzbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 554.387.900 TL  Begyuzellidortmilyonigyizseksenyedibindokuzyliz-TL

* Msteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amacli olarak mevcut durum degeri takdir edilmis
olup s6z konusu tasinmazlarin mevcut durum degeri 476.785.000 TL olarak hesaplanmistir.

Tugce Nur YILDIZ Bilge SEVILENGUL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzman Yardimcisi Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 411042 Lisans no: 402484 Lisans no: 402293

56



Bu belge 5070 sayl Efektronik Imra Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmigtn

™D

BB

e
CEANNERIZ SIEE

BOLUM 9

EKLER

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz
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Bolum 9

Ekler

1 Takyidat Belgeleri

2 Yap! Ruhsatlari

3 Yapi Kullanma izin Belgeleri

4 Fotograflar

5 Ozgecmisler

6 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Takyidat Belgeleri
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Ek 2: Yapi1 Ruhsatlari
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Ek 3: Yapi Kullanma izin Belgeleri
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Ek 5: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Tuggce Nur YILDIZ

Dogum Yeri, Tarihi Ankara, 07.07.1994

Meslegi Harita Mihendisi

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Lisans

Karadeniz Teknik Universitesi / Miihendislik Fakiiltesi / Harita Miihendisligi B&limii / 2012

—-2016
Egitim Durumu
Yiiksek Lisans

Eskisehir Teknik Universitesi / Yer ve Uzay Bilimleri / Uzaktan Algilama ve Cografi Bilgi
Sistemleri / 2019 — 2022

is Tecriibesi 09.2020- ... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Sertifikalar SPK Lisansi, N0:411042
Yabanci Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Adi ve Soyadi Bilge SEVILENGUL

Dogum Yeri, Tarihi GiUmiushane, 27.03.1986

Meslegi Harita Mihendisi

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Yonetici

Egitim Durumu

Lisans

KaradenizTeknik Universitesi / Miihendislik Fakiiltesi / Harita Miihendisligi / 2005 — 2010
Viyana Teknik Universitesi / Erasmus / 2009

Yiiksek Lisans

Ankara Universitesi / Sosyal Bilimler Fakiiltesi / Tasinmaz Mal Degerleme / 2015-

2019-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yénetici/Ozel Projeler
2016- 2019 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yénetici Yardimcisi/Ozel Projeler
is Tecriibesi .
P recribet 2013-2016 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. E'r‘ifgl‘:r Degerleme Uzman:/Ozel
2010-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Degerleme Uzmani/Ozel Projeler
Sertifikalar SPK Lisansi, No:402484

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cergevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Adi ve Soyadi Ozan KOLCUOGLU

Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 17.11.1981

Meslegi Elektrik Mihendisi, Lisansh Degerleme Uzmani

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Genel Midir Yardimcisi

Egitim Durumu

Lisans

YTU / Elektrik — Elektronik Fakdiltesi / Elektrik Mithendisligi / 2004

Yiiksek Lisans

istanbul Universitesi, MBA, 2007

Sertifika Programi

University of Florida / Yenilebilir Enerji ve Strdurilebilirlik / 2014

2015- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Genel Mudir Yardimcisi
2014-2015 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Madar
2012-2013 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yonetici

is Tecriibesi
2010-2011 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yonetici Yardimcisi
2006-2009 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Degerleme Uzmani
2006-2006 KC Group Elektrik Mihendisi
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

Sertifikalar

SPK Lisansi, No:402293

LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi ¢ergevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Ek 6: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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