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Kayseri Seker Fabrikasi A.S.

Osman Kavuncu Caddesi 7. km Kocasinan/Kayseri

Kayseri Seker Fabrikasi A.S.’ye,

Talebiniz dogrultusunda Bogazliyan’da konumlu olan “1 Adet Tarla”nin pazar degerine yonelik 2023REVB145
no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 45.576,10 m? yiiz l¢limine sahiptir.
Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan
etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.04.2023
Pazar Degeri (KDV Harig) 820.000.-TL Sekizylzyirmibin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 885.600.-TL Sekizylzseksenbesbinaltiylz.-TL

*Musteri talebi dogrultusunda, konu tasinmaza bilgi amagli olarak mevcut durum degeri takdir edilmis olup
s6z konusu tasinmazin mevcut durum degeri 8.330.000 TL olarak hesaplanmustir.

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
hazirlanmustir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
11.04.2023 tarih, 995 no.lu s6zlesmeye ve 29.05.2023 tarihli ek protokole istinaden hazirlanmistir. Raporun
sozlesmede belirtilen degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkin
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.

Degerlemeye yardim eden;
Mehmet Arif KAHRAMAN

Bilge SEVILENGUL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 402484 Lisans no: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki 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 lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha dnceden 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 dizenlendigini,

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

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayl 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 CALISMASINA iLiSKiN BiLGILER

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

Standart
Tam miulkiyet
Bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi

Degerleme galismasi kapsaminda, konu tasinmaza yonelik herhangi bir 6zel
varsayimda bulunulmamistir.

Degerleme c¢alismasi kapsaminda, mdsterinin tarafimiza ilettigi takyidat
belgeleri dikkate alinmis olup parsel Uzerinde yer alan yapinin igerisine
girilmemistir.

Degerleme galismasi kapsaminda, misteri talebi dogrultusunda deger tarihi
30.04.2023 olacaktir. Ayrica parsel izerinde yer alan yasal olmayan yapilar igin
mevcut durum degeri bilgi amagli paylasiimistir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BILGILER

ADRES

TAPU KAYDI

TARLA YUz OLCUMU

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM
FINANSAL GOSTERGELER

TARLA BiRiM SATIS DEGERI
DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

RAPOR TARIHi

DEGER TARIHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC()

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

Ovakent-Cemikebir Mahallesi Ovakent-Bogazliyan Yolu 5. km 115 ada 3 no.lu
parsel Bogazliyan / Yozgat

Yozgat ili, Bogazliyan ilgesi, Ovakent-Cemikebir Mahallesi, Keldag mevki 115 ada
3 no.lu parsel

45.576,10 m?

Lejant: 1/100.000 Olgekli Yozgat-Sivas-Kayseri Planlama Bolgesi Plan’inda
“Tarim Alan1” lejantinda kalmaktadir.

Tarim Alani

18 TL/m?

Pazar Yaklasimi
16.06.2023
30.04.2023
820.000.-TL

885.600.-TL
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BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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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 16.06.2023 tarihinde,
2023REVB145 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Yozgat ili, Bogazliyan ilgcesi, Ovakent-Cemikebir Mahallesi, Keldag mevki, 115 ada 3 parsel no.lu
gayrimenkuliin 30.04.2023 tarihli pazar degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan
gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayil 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 mahallinde 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) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Mehmet Arif KAHRAMAN (Lisans No: 922227) yardim
etmistir. Rapora yardim eden bilgisi, bilgi amach olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 18.04.2023 tarihinde calismalara baslamis ve
16.06.2023 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamiglardir. Bu sirede
gayrimenkulin mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Kayseri Seker Fabrikasi A.S. arasinda taraflarin hak ve ytukiamltltklerini
belirleyen 995 no.lu ve 11.04.2023 tarihli dayanak s6zlesmesi ve 29.05.2023 ek protokol hiikiimlerine bagh
kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 995 no.lu ve 11.04.2023 tarihli dayanak soézlesmesi ve 29.05.2023 ek protokol
kapsaminda; Yozgat ili, Bogazliyan ilgesi, Ovakent-Cemikebir Mahallesi, Keldag mevki 115 ada 3 parsel no.lu
gayrimenkuliin 30.04.2023 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi kapsaminda, misterinin tarafimiza ilettigi takyidat belgeleri dikkate alinmis olup parsel
Uzerinde yer alan yapinin igerisine girilmemistir. Misteri talebi dogrultusunda deger tarihi 30.04.2023
olacaktir. Ayrica parsel Uzerinde yer alan yasal olmayan yapilar i¢cin mevcut durum degeri bilgi amagli
paylasiimistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini 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 tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore daha
onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporlari asagida yer almaktadir;

Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)

Biisra GUNES
Rapor 1 30.04.2022 2022REVB163 Bilge SEVILENGUL 444.000*

Simge SEVIN

* S6z konusu degere 115 ada 4 no.lu parselde dahildir.
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, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili 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” statislne alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen ISO 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. icin hazirlanmustir.


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

DEMOGRAFIK VE EKONOMIK
VERILER
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Turkiye nifusu
85.279.553 kisidir. 2022 yilinda Tirkiye’'de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gére 599.280 kisi (%0,71
oraninda) artmistir. Nifusun %49,5’ini (42.213.379
kisi) erkekler, %50,5’ini (43.066.174 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki buydklGginin ise son
bes yilda ortalama 3,2 oldugu gorilmistr.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tirkiye icin yas grubuna gore niifus dagihmi ve egitim
durumu gosterilmigtir.

75+ yas grubu kisi sayisi
60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

3%

10%
— 18%
I ) 3%
I ) 3%,

0-14 yas grubu kisi sayisi nEE ——— 3%,

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

TUIK

Yozgat

2022 yilinda, Tirkiye nifusunun %0,49'unun ikamet
ettigi Yozgat, 418.442 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan

47. ili olmustur. Yozgat nifusu, 2022 yilinda yaklasik

binde 0,14 oraninda disis gdstermistir. Hane halki
blyliklGglnin ise son bes yilda ortalama 3,10 oldugu
goralmistir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Yozgat ili igin yas grubuna gore nifus dagihmi ve
egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 5%

60-74 yas grubu kisi sayisi 15%

45-59 yas grubu kisi sayisi IS 19%

30-44 yas grubu kisi sayisi NN 20%

15-29 yas grubu kisi sayisi N 23%

0-14 yas grubu kisi sayisi NN 10%

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

TUIK
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2.2 Ekonomik Veriler?

2022 dordiinct ceyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) 1limh vyavaslayarak takvim ve mevsim
etkisinden arindiriimis verilere gore ceyreklik bazda
%0,9 artis gostermistir. Yillik bldylime hizi ise hem
takvim etkisinden arindirilmis hem de arindirilmamis
seride %3,5 olarak agiklanmistir. 2022 yilinda dolar
bazinda toplam GSYH, 2021 yilindaki 807,1 milyar
dolardan 905,5 milyar dolara yiikselmis, kisi basina
GSYH ise 10 bin 655 dolar olarak gergeklesmistir.
Makine-techizat yatirimlari yilhk bazda %2,3 artis ile
Ug yilin en disik seviyesinde bliyiime kaydetmistir.

Mart ayinda tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) aylik
bazda %2,3 artarken vyillik enflasyon gegen ayki
%55,2'den %50,5’e inmistir. Mart ayinda mal fiyatlari
enflasyonundaki yavaslamaya karsin hizmetlerde
enflasyon direngli kalmistir. Cekirdek gostergelerde
yillik enflasyon baz etkisiyle gerilemeye devam
etmekle birlikte momentum gostergeleri ylkselmistir.
Yi-UFE (Yurtici Uretici fiyat endeksi) ise aylik bazda
%0,4 artarken yillik bazda subat ayindaki %76,6’dan
%62,5’e gerilemistir. Boylece UFE-TUFE farki 21,4
ylzde puandan 11,9 ylizde puana gerilemistir.

Dis Ticaret Acigl
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Subat ayinda ihracat yillik bazda %6,4 azalisla 18,6
milyar dolar, ithalat ise %10,1 artisla 30,7 milyar
dolar olmustur. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindirilmis verilerde de benzer sekilde, ihracattaki
%6,4’lik ayhk bazda disuse karsin ithalatta %10,2
artis kaydedilmistir. ihracatin ithalati karsilama orani
gerilerken, dis ticaret agiginda genislemenin devam
ettigi gortlmdistir. 2022 Subat'ta %71,4 olan
ihracatin  ithalati  karsilama orani  %60,7'ye
gerilemistir. Dis ticaret agigi ise 8,0 milyar dolardan
12,1 milyar dolara genislemistir.

10
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BOLUM 3

GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

]] Yozgat

ilgesi Bogazliyan
Mahallesi Ovakent-Cemikebir
Koyii -

Sokagi -

Mevki Keldag

Ada No 115

Parsel No 3

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 45.576,10 m?
Malik / Hisse Kayseri Seker Fabrikasi A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin mlkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Misteri tarafindan tarafimiza iletilen, Tapu ve Kadastro Genel Mudirliigd Web Tapu Hizmetleri'nden
26.04.2022 tarih, saat 10.49 itibariyla alinan TAKBIS belgesine goére degerleme konusu tasinmaz tizerinde
herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.
Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Gériis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

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

26.04.2023 tarih, saat 10.49 itibariyla Tapu ve Kadastro Genel Midirligi Web Tapu Hizmetleri’'nden alinan
TAKBIS kaydina gore son iic yil icerisinde degerleme konusu tasinmaz tizerinde herhangi bir alim satim islemi
gerceklesmemis olup 01.11.2021 tarihinde 3402 sayili kadastro kanununun ek 1. maddesi geregi yiiz 6l¢lim
ve cins degisikligi islemi yapilmistir.

3.4 Gayrimenkuliin 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 bélgede, cogunlukla tarim alanlari, meralar ve koy yerlesik alani bulunmaktadir.

Ovakent Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigiinde 18.04.2023 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gére degerleme konusu tasinmazin 1/1.000 &lgekli Uygulama imar Plani disinda kaldig
ogrenilmistir.

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

Plan Onay Tarihi: 12.04.2022
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Lejandi: Tarim Alani

Degerleme Konusu Tasinmazin . 5
Yaklastk Konumu
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Ovakent Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligiinden alinan bilgiye gére konu tasinmazin yer aldigi parsele
ait son Ug yillik donemde gerceklesen imar durumu degisikligi bulunmamaktadir.

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

Ovakent Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinde 18.04.2023 tarihinde yapilan incelemelere gére
degerleme konusu tasinmaza ait herhangi bir onayli mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi
bulunmamaktadir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.
Parsel lizerine yeni yapi yapilmasi durumunda tabi olacaktir.

3.7 Gayrimenkul i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Agiklamalar

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul “Arsa” vasfinda olup mevcut durum itibariyla izerinde bulunan betonarme
yapilarigin herhangi bir yasal evragi bulunmamaktadir. S6z konusu yapilar igin ruhsat alinmasi gerekmektedir.
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3.9 Gayrimenkuliin Eneriji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkul icin diizenlenmis eneriji
verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak tapu kayitlarinda ve belediye arsiv dosyasinda yapilmis
herhangi bir s6zlesme kaydi bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farklh Olabilecegine iliskin
Agiklama

Bu degerleme calismasi kapsaminda, proje degerlemesi yapiimamistir.
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Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: Ovakent-Cemikebir Mahallesi Ovakent-Bogazliyan Yolu 5. km 115 ada 3 no.lu
parsel Bogazliyan / Yozgat

Degerleme konusu tasinmaz Yozgat ili, Bogazliyan ilgesi, Ovakent-Cemikebir Mahallesi’'nde konumludur.
Bogazliyan ilgesi Yozgat ili’/nin 90 km glineyinde konumlu olup ilge Kayseri il merkezine daha yakin konumda
ver almaktadir. S6z konusu ilcenin dogusunda Candir, kuzeyde Sarikaya ve Yozgat il merkezi, batisinda
Yenifakil, Kozakli (Nevsehir) giineyde ise, Kayseri Felahiye ilgesi bulunmaktadir. Bir ova Gzerine kurulan ilge
Kayseri-Yozgat Yolu Uzerinde kalmaktadir. Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Ovakent-
Cemikebir Mahallesi ise Bogazliyan ilgesinin 11 km kuzeyinde yer almaktadir. Tasinmaz Yozgat-Kayseri Yolu
Uzerinde kadastro yoluna cepheli konumdadir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, tarim alanlari, depo alanlari ve Ovakent kdy yerleskesi
bulunmaktadir.

Yozgat il merkezi

Degerleme Konusu
Tasinmazin Yaklasik
Konumu

=<+ Bogazliyan ilge merkezi

v

s >
Kayseri il merkezi

<*

.i"‘
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Degerleme Konusu Tagsinmazin ;
Ovakent Mahallesi
Yaklasik Konumu

>

Bogazliyan-
Sarikaya Yolu

A

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yozgat-Kayseri Yolu 1,9 km
Bogazliyan ilce Merkezi 11 km
Yozgat il Merkezi 87 km
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Bolim 5

Gayrimenkuluin Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmaz Yozgat ili, Bogazliyan ilgesi, Ovakent-Cemikebir Mahallesi, Keldag mevki 115 ada
3 no.lu parseldir. S6z konusu tasinmaz 45.576,10 m? yiiz 6l¢ciimiine ve “Arsa” vasfina sahip olup tam hisse ile
“Kayseri Seker Fabrikasi A.S.” milkiyetindedir.

Konu tasinmaz uzerinde mevcut durumda yaklasik 100 m? kapali alanli kantar binasi ve 100 m? kapali alanli
¢ift¢i dinlenme binasi yer almaktadir. S6z konusu yapiya ait herhangi bir yasal evrak bulunmamaktadir. Parsel
geometrik olarak amorf, topografik olarak dizdir. Parselin sinirlarini belirleyici herhangi bir unsuru
bulunmamaktadir. Konu tasinmazin kadastro yoluna yaklasik olarak 230 m cephesi bulunmaktdir.

Parseller tizerinde yer alan 27.450 m? alanh kesme tas mevcut durumda harici muteferrik isler kapsaminda
degerlendirilmistir.

BiNA ALANLARI

Ada/Parsel Bina Adi Bulundugu Kat Mevcut Alan (m2)
Kantar Binasi Zemin Kat 100,00
115 ada 3 parsel TOPLAM 100,00
Ciftci dinlenme binasi Zemin Kat 100,00
TOPLAM 100,00
TOPLAM ALAN 200,00
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme
insaat Nizami Ayrik nizam
Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 1 Katli (Zemin kat) (Kantar binasi ve ¢iftci dinlenme binasi) (Mevcut durum)

100 m? (Kantar Binasi)

Bina Toplam Insaat Alani 100 m? (Ciftci Dinlenme Binasi) (Mevcut durum)

Yas! -

Dis Cephe Boya
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke
Isitma Sistemi Soba
Havalandirma Sistemi Mevcut degil
Asansor Mevcut degil
Jenerator Mevcut degil
Yangin Merdiveni Mevcut degil
Park Yeri Acik otopark

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

Deger takdirinde tasinmazin mevcut durumda (izerinde yer alan yapilarin icerisine girilememis olup
tasinmazin i¢ mekan 6zellikleri belirlenememistir.

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz “Arsa” vasfinda olup s6z konusu parsel lzerinde ruhsat gerektiren kantar ve

ciftci dinlenme binasi bulunmaktadir. Konu yapilar kadastro paftasina isli degildir. S6z konusu yapt 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 Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu parsel izerinde kantar binasi ve ciftci dinlenme binasi bulunmakta olup 3194 Sayili imar
Kanunu’nun 21'nci Maddesi Kapsaminda ruhsat alinmasini gerekmektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu parselin kadastro yoluna 230 m cephesi bulunmaktadir.
e Degerleme konusu tasinmaz tam hisselidir.

e Degerleme konusu tasinmaz Yozgat-Kayseri Yolu’na yaklasik 2 km mesafede yer almaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu parsel Gzerinde herhangi bir yasal evragli bulunmayan 100 m? kantar binasi ve 100 m? giftgi
dinlenme alani bulunmaktadir.

e  Tasinmazin konumlu oldugu bélgenin, alici kitlesi, merkeze uzakligi vb. sebeplerden 6tiirl alicisi azdir.

e Degerleme konusu parsel (zerinde kesme tas bulunmasindan dolayr topragin verimliligini yitirecegi
dusinilmektedir.

v" FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bélge Yozgat-Kayseri Yolu’'na yakin olmasi nedeni ile tercih
edilmektedir.

X TEHDITLER

e Mart 2020’de pandemi ilan edilen COVID-19 salgininin glincel durumda etkileri azalmis olmakla birlikte Diinya
Saglik Orgiitii pandemi siirecini heniiz sonlandirmamistir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg 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, gosterge 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 slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 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 farklliklari 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 farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gbsterge 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
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet 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 olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disiiktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dlzeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek igin farkh yontemler kullaniimakta olup bunlarin
timiinln ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirim amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin 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”; milki 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 goére deger tanimi asagidaki gibidir.

Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylukiimlilGglin, 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 goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin ¢evresindeki gayrimenkuliin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmistir. Konu tasinmazin bulundugu bélgede yapilan arastirmalara gore
benzer nitelikteki taginmazin kiralamaya konu olmamasi ve genellikle milk sahipleri tarafindan kullanilmasi
nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmamistir. Degerleme konusu parseller Gizerindeki yapilarin yasal evrakinin
bulunmamasindan dolayi s6z konusu yapilara yonelik yalnizca mevcut durum degerinin bilgi amach takdir
edilmesi amaciyla “Maliyet Yaklasimi” uygulanmistir.

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

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

Gayrimenkuliin yakin ¢cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Tarla Emsalleri / Satis
Satis ) Yiiz Satis Fiyati Birim Satis
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant Durumu/  Olgiimii Fiyati Konu Taginmaza Gére Degerlendirme
Zamani (m?) (TL) (TL/m?)
Degerlem kon
Mal Sahibi tae::mzzaeyakm konL(:mL::Isau satiimis " Benzer konumdadr.
1 : Tarim Alani (Yaklasik 6 ay  20.000 260.000 13 * Yiz 6l¢imu daha kaglktar.
- Ovakent Mabhallesi . .
N once) * Kadastro yoluna cephelidir.
icerisinde konumludur.
* Kismen daha dezavantajli konumdadir.
Degerleme konusu * Yiz 6lcimi daha kigaktar.
Trend Plus Emlak tasinmaza yakin konumda, Satilik * Yozgat-Kayseri Yolu'na yaklasik 2 km
2 0532 766 66 67 Ozler Mahallesi 103 ada Tanim Alani (1 aydir) 19.100 295.000 15,4 mesafededir.
68 no.lu parsellerdir. * Kadastro yoluna cephelidir.
* Pazarlk payi oarani distiktir.
Degerleme konusu * Benzer konumdadir.
Formes Gayrimenkul tasinmaza yakin konumda, Satilik * Yiz 6lgimi daha kigaktar.
3 0532 137 3869 Yazigepni Mabhallesi Tarim Alani (1 aydir) 18.116 350.000 19,3 * Kadastro yoluna cephelidir.
icerisinde konumludur. * Pazarlik payi bulunmaktadir.
o * Daha dezavantajli konumdadir.
Degerleme konusu e el
Isik Emlak tasinmaza yakin konumda, Satilik : Yu.z Gletimi daha kiglktar.
4 0542 235 65 66 Ovakent Mahallesi Tarim Alani (2 aydir) 43.000 430.000 10 Acil olarak satiliktir.

icerisinde konumludur.

* Kadastro yoluna cepheli degildir.
* Pazarlik payi orani dugiktdr.

Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgede yapilan arastirmalar ve emlak ofisleri ile yapilan goriismeler neticesinde, bdlgede son
zamanlarda alim satimin gergeklesmedigi bilgisine ulasiimistir. Bélgede genel olarak tarla satislarinin ¢ok uzun sirede yapilmakta oldugu bilgisine
ulasilamistir. Yapilan gérismeler sonucunda tasinmazin cevre bolgeleri arastirilarak tarlalarin yiz 6l¢iimi, konumu, arazi yapisi, yola cephesi olup
olmamasi vb. dzellikler dikkate alinarak 17-19 TL/m? birim fiyat tizerinden satisa konu olabilecegi bilgisi edinilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU
Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 13 15 19 10

© = Pazarlik Payi 0% -5% -10% 0%
g = % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
t'n,u :g *_E Satis Kosullari 0% 0% 0% 15%
<_§t > g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 50% 0% 0% 0%

o Konum 0% 10% 0% 30%

E = % Yapilagsma Hakki 0% 0% 0% 0%
§,,§ *_E Yiiz Olgiimii 10%  -10%  -10% 0%
e g Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 18 15 16 15

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmaza iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve tlkenin
ekonomik durumu g6z 6niinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza goére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz icin deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

TARLA DEGERI

Yiiz Ol¢iimii . . ) Tarla Degeri
Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) ()
115 ada 3 parsel 45.576,10 18 820.000
YAKLASIK DEGERi 820.000

Maliyet Yaklagsimi

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

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

TARLA DEGERI

Yiiz Ol¢iimii .. . ) Tarla Degeri
Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) )
115 ada 3 parsel 45.576,10 18 820.000
YAKLASIK DEGERI 820.000
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BiNA DEGERi (MEVCUT DURUM)

. Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Bina Degeri
Ada/Parsel Binalar (TL/m?) Payi
(m?) (%) (TL)
Kantar Binasi 100,00 4.000 26% 296.000
115 ada 3 parsel iftci di
P C'ft‘-:'b‘ijr"r;ﬁnme 100,00 4.750 26% 351.500

TOPLAM DEGERI 647.500

HARICi MUTEFERRIK iSLER

.. . s Alan Birim Maliyet Toplam Degeri
Ada/Parsel Harici ve Miiteferrik Isler (m?) (TL/m?) (L)
115 ada 3 parsel Kesme Tag 27.450,00 250 6.862.500
TOPLAM DEGERI 6.862.500

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN TOPLAM MEVCUT DURUM DEGERI

Arsa Degeri 820.000 TL

Bina Degeri 647.500 TL
Harici Miteferrik isler 6.862.500 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 8.330.000 TL
TASINMAZIN TOPLAM YAKLASIK DEGERI 8.330.000 TL

*Degerleme konusu tasinmazin lzerindeki s6z konusu yapilara yonelik mevcut durum degeri bilgi amagh
takdir edilmistir.

Gelir Yaklagimi

Bu degerleme g¢alismasinda gelir yaklasimi uygulanmamustir.
7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkiln 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 1/100.000 6lgekli nazim imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi dikkate alinarak “Tarim
Alan1” amacl kullanimidir.
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7.5 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yirurlige 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 tasinmaz igin %8 KDV uygulamasi yapilimistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 18%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 8%

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.

** Biiyliksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. sinif basit ingaatlarda,
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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B6lim 8
Analiz Sonuclarinin 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

Degerleme konusu gayrimenkul “Arsa” vasfinda olup mevcut durum itibariyla izerinde bulunan betonarme
yapilarigin herhangi bir yasal evragi bulunmamaktadir. S6z konusu yapilar igin ruhsat alinmasi gerekmektedir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Degerleme konusu tasinmaza iliskin herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuliin izerinde ipotek veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli 6l¢lide
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 tasinmaz “Arsa” niteliginde olup alimindan itibaren lzerinde proje gelistiriimesine yonelik
herhangi bir tasarrufta bulunulmamistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

8.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme ¢alismasinda pazar yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklasim TL
Pazar Yaklagimi 820.000

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan milk, pazarda gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimistir.

Konu tasinmazin bulundugu bolgede yerel halk, emlak ofisleri ve bodlgeye hakim kisilerle yapilan
gorismelerde “Kiralik Tarla” piyasasinin olusmadigi, bolgedeki tarlalarin genellikle miilk sahipleri tarafindan
kullanildigi bilgisi edinilmis olup gelir yaklasimi uygulanmamistir.
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Degerleme konusu parsel izerindeki yapilarin yasal evrakinin bulunmamasindan dolayi s6z konusu yapilara
yonelik yalnizca mevcut durum degerinin bilgi amacgh takdir edilmesi amaciyla “Maliyet Yaklasimi”
uygulanmustir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, satilik/satilmis emsal verilerini ulasilabiliyor olmasi nedeniyle pazar
yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas
alinmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.04.2023
Pazar Degeri (KDV Harig) 820.000.-TL Sekizylzyirmibin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 885.600.-TL Sekizylizseksenbesbinaltiylz.-TL

*Mdsteri talebi dogrultusunda, konu tasinmaza bilgi amach olarak mevcut durum degeri takdir edilmis olup
s6z konusu taginmazin mevcut durum degeri 8.330.000 TL olarak hesaplanmistir.

Degerlemeye yardim eden;
Mehmet Arif KAHRAMAN

Bilge SEVILENGUL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 402484 Lisans no: 402293
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Bolim 9

Ekler
1 Tapu Belgesi
2 Takyidat Belgesi
3 imar Durumu
4 Fotograflar
5 Ozgecmisler
6 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 2: Takyidat Belgesi

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

fweblopu

togunun kisayele

Tarih: 26-4-2023-10:49

Kaydi Olusturan: iISMAIL GEDIK ( KAYSERi SEKER FABRIKASI ANONIM SiRKETI

Tapu Kayd (Aktif Malikler i¢in Detayli - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 115/3
Taginmaz Kimlik No: [ 117775823 AT Yiizolcim(m2): 45576.10
il/lice: YOZGAT/BOGAZLIYAN Badimsiz Boliim Nitelik:
Kurum Adi: Bogazlyan agimsiz Bolim Brit
Mahalle/Koy Adr: OVAKENT-CEMIKEBIR Mah. YuzOlemd:
Mevir Keldag Bagimsiz Boiiim Net
Cit/Sayfa No. 10/923 Sty Lt
— - i Blok/Kat/Giris/BBNo:
Reys DAY Arsa Pay/Payda;
Ana Taginmaz Nitelik: Arsa
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik E!Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
618781126 (SN:7760233) KAYSERI SEKER 5 ”n 45576.10 | 4557610 | 3402SY. 2
FABRIKASI ANONIM SIRKETI V Kadastro
Kanununun Ek
1. Maddesi
_Geredi Yiiz
Olgiim ve Cins
1/2
Dedgisikiidi
islemieri
01-11-2021
11258

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programtari ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) PejAoxhOEQx kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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Ek 3: imar Durumu
X : “‘\ .?"Fxg‘o’;

\ ° ’0_. ‘."L-"-c'l‘ry ! ) >
a0 o\ .o o L

1]

Degerleme Konusu Tasinmazin
Yaklasik Konumu

TARIM ARAZISI
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Ek 4: Fotograflar
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Ek 5: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Bilge SEVILENGUL

Dogum Yeri, Tarihi Gimighane, 27.03.1986

Meslegi Harita Mihendisi
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Yonetici
Lisans

KaradenizTeknik Universitesi / Miihendislik Fakiiltesi / Harita Miihendisligi / 2005 — 2010
Egitim Durumu Viyana Teknik Universitesi / Erasmus / 2009
Yiksek 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 3}
P ecribes 2013-2016 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. EL:T:I‘;L Degerleme Uzmani/Ozel
2010-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Degerleme Uzmani/Ozel Projeler
Sertifikalar SPK Lisansi, No:402484
Yabanci Diller ingilizce

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

Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 17.11.1981

Meslegi Elektrik Mihendisligi, Lisansli Degerleme Uzmani

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Genel Miidiir Yardimcisi
Lisans

YTU / Elektrik — Elektronik Fakiiltesi / Elektrik Miihendisligi / 2004
Yiiksek Lisans

Egitim Durumu istanbul Universitesi, MBA, 2007

Sertifika Programi

University of Florida / Yenilebilir Enerji ve Strdirulebilirlik / 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, N0:402293
LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanai Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigl degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Ek 7: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

I
QP ‘

Sermaye Piyasasi

Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Diizenlenme Tarihi: 2,09.2019 Belge No: 402484

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun VII-128.7 sayih Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Fakkinda Teblig'i uyannca

BILGE SEVILENGUL

Gayrimenkul Degerleme Lisansi almaya hak kazanmigtir.

| argens gl

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA SINAV VE SiCiL. MUDURU GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU UYESI
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@SSP

Lsanslama Sicil va Editim Kuridusy

Tarih : 21.03.2013 No : 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasas Kurulu'nun Ser:VIIL No 34 sayih “Sermaye Pivasasinda Faaliyette
Bulunantar Igin Lisansiama ve Sicil Tutmaya Hiskin Esasiar Hakkinda Teblig'i uyannca

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhig Lisansiu almaya hak kazanmugtir.

‘
Serkan KARABACAK Bekir Yener :!QIRIM

GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDUR

MESLEK|I TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 19.11.2019 Belge No: 2019-01.2295

Sayin Bilge KALYONCU
(T.C. Kimlik No: 20444596914 - Lisans No: 402484 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (besg) yillhk mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.12.2019 Belge No: 2018-01.2584

Sayin Ozan KOLCUOGLU
(T.C. Kimiik No: 13289431854 - Lisans No:® 402293 )

Sermaye Piyasas| Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumliu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesieki tecrube
sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

0 { Aychy

/
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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