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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi

Osman Kavuncu Caddesi, 7. km Kocasinan/Kayseri

Kayseri Seker Fabrikasi A.S.’ye,

Talebiniz dogrultusunda Kocasinan’da konumlu olan “Fabrika ve 57 Parsel”in pazar degerine yonelik
2023REVB142 no.lu degerleme ¢alismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar toplam 2.305.078,01
m? yiz 6lglimiine sahip arsa Uizerinde yasal durumda toplam 540,95 m? brit kapali alandan olusmaktadir.
Tasinmazlarin Kayseri Seker Fabrikasi A.S. hissesine dlisen 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 30.04.2023
::i?;)Degerl J.847 5.163.775.000.-TL  Besmilyarylzaltmisiicmilyonyediylzyetmisbesbin.-TL
PD:;a:Ir)Degerl J.847 5.648.644.500.-TL  Besmilyaraltiylizkirksekizmilyonaltiylzkirkdértbinbesyiz.-TL

*Degerleme konusu tasinmazlarin Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi hissesine diisen alanlarina deger takdiri
yapilmistir.

**Muisteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amach olarak mevcut durum degeri takdir edilmis olup s6z
konusu tasinmazlarin mevcut durum pazar degeri KDV hari¢ 5.546.255.000 TL olarak hesaplanmistir.

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlar (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 sozlesmeye ve 29.05.2023 tarihli ek protokol hikimlerine istinaden
hazirlanmistir. Raporun sozlesmede belirtilen degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan
kullanilmasi midmkin 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 lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi musteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli 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 (1VS) kapsaminda diizenlendigini,

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 onayil 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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Yonetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU

MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENiIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULLERE iLiSK

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU

Standart

Hisseli milkiyet (5407 ada 3 parsel, 12646 ada 4 parsel, 13778 ada 1 parsel)

Tam milkiyet (Diger tim tasinmazlar)
Bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda, konu tasinmazlara yonelik herhangi bir &zel
varsayimda bulunulmamigtir.

Degerleme c¢alismasinda, misteri tarafindan iletilen takyidat belgeleri dikkate
alinmigstir.

Degerleme c¢alismasi kapsaminda, musteri talebi dogrultusunda deger tarihi
30.04.2023 olarak alinmistir. Ayrica parsel tizerinde yer alan yasal olmayan yapilar icin
mevcut durum degeri bilgi amach paylasiimistir

iN BILGILER

Degerleme konusu tasinmazlarin adres bilgisi “4.1. Gayrimenkullerin Konumu ve
Gevre Ozellikleri” bolimiinde detaylandirilmistir.

Degerleme konusu taginmazlarin tapu kayit bilgileri “3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet
Bilgileri” béliimiinde detaylandiriimistir.

31.073,63 m? (4665 ada 1 parsel), 49.792,42 m? (4667 ada 1 parsel)
21.615,72 m? (4668 ada 1 parsel), 26.868,93 m? (4672 ada 1 parsel)
32.983,69 m? (4674 ada 1 parsel), 29.294,86 m? (4675 ada 1 parsel)
57.597,33 m? (4676 ada 1 parsel), 33.788,37 m? (4677 ada 1 parsel)
34.812,89 m? (4680 ada 1 parsel), 28.857,70 m? (4682 ada 1 parsel)
10.906,65 m? (4683 ada 1 parsel), 5.596,84 m? (4685 ada 1 parsel)
23.185,28 m? (4687 ada 1 parsel), 236,24 m? (4687 ada 2 parsel)
32.471,42 m? (4688 ada 1 parsel), 11.506,49 m? (4693 ada 1 parsel)
1.186.827,47 m? (4702 ada 1 parsel), 22.795,12 m? (4702 ada 2 parsel),
33.065,77 m? (4702 ada 4 parsel), 632,50 m? (4702 ada 6 parsel),
1.120,21 m? (4702 ada 7 parsel), 81.509,19 m? (4702 ada 9 parsel),
17.785,36 m? (4704 ada 1 parsel), 18.593,21 m? (4705 ada 1 parsel),
8.328,41 m? (4706 ada 1 parsel), 5.660,72 m? (4707 ada 1 parsel),
11.753,26 m? (4709 ada 1 parsel), 13.295,51 m? (4710 ada 1 parsel),
5.090,20 m? (4711 ada 1 parsel), 6.679,74 m? (4712 ada 1 parsel),
6.160,06 m? (4713 ada 1 parsel), 18.139,11 m? (4714 ada 1 parsel),
14.707,07 m? (4715 ada 1 parsel), 8.068,07 m? (4716 ada 1 parsel),
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iMAR DURUMU

EN VERiMLI VE EN iYi
KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ (4702 ada 1
parsel)

MEVCUT FONKSiYONLAR

iNSAAT ALANI

FINANSAL GOSTERGELER

PARSEL BiRiM SATIS DEGERI

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILE
KULLANILAN YAKLASIM
RAPOR TARIHi

DEGER TARIHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC()

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

10.618,65m? (4717 ada 1 parsel), 5.898,19 m? (4719 ada 1 parsel),
11.088,04 m? (4720 ada 1 parsel), 1.168,89 m? (4721 ada 1 parsel),
5.241,17 m? (4723 ada 1 parsel), 2.272,07 m? (4724 ada 1 parsel),
17.131,16 m? (4725 ada 1 parsel), 239,34 m? (4726 ada 1 parsel),
7.240,36 m? (4727 ada 1 parsel), 7.095,09 m? (4729 ada 1 parsel),
3.337,75 m? (4730 ada 1 parsel), 2.882,67 m? (4733 ada 1 parsel),
265.190,88 m? (4765 ada 7 parsel), 4.098,67 m? (4869 ada 4 parsel),
29.993,96 m? (5407 ada 3 parsel), 292,10 m? (7109 ada 2 parsel),
369,49 m? (7109 ada 3 parsel), 126,59 m? (7109 ada 4 parsel),
2.263,00 m? (7109 ada 5 parsel), 151,55 m? (7110 ada 2 parsel),
23.023,60 m? (11253 ada 1 parsel), 7.747,28 m? (12646 ada 4 parsel),
6.006,20 m? (12674 ada 1 parsel), 801,87 m? (13778 ada 1 parsel)

Degerleme konusu tasinmazlarin detayh olarak imar durumu ve yapilasma kosullari
“3.3 Gayrimenkullerin imar Durumu” bélimiinde detaylandiriimistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin detayh olarak en verimli ve en iyi kullanimlari “7.6
En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi” bélimiinde detaylandiriimistir.

Bina sayisi: 3 Yapim yili: 1946
Yol kotu Ustl kat sayisi: 1 Yol kotu alti kat sayisi: -
Fabrika

540,95 m? (Yasal duruma gore)

Degerleme konusu tasinmazlarin satis degerleri 7.3 Degerlemede Kullanilan
Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri” bdliminde
detaylandiriimistir.

R

Maliyet Yaklagimi (4702 ada 1 parsel)
Pazar Yaklasimi (Diger tiim parseller)

16.06.2023
30.04.2023
5.163.775.000.-TL

5.648.644.500.-TL
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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 Anonim Sirketi icin sirketimiz tarafindan 16.06.2023 tarihinde,
2023REVB142 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, asagidaki listede tapu kayit bilgileri belirtilen gayrimenkullerin 30.04.2023 tarihli 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 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme ¢alismasi; bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla hazirlanmustir.

Parsel Yiiz Olgiimii

No (m?) Malik/Hisse

ilgesi Mahalle Mevkii Niteligi

Kayseri Seker
1 Kayseri ~ Kocasinan Seker - Arsa 4665 1 31.073,63 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
2 Kayseri ~ Kocasinan Seker - Arsa 4667 1 49.792,42 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
3 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4668 1 21.615,72 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
4 Kayseri ~ Kocasinan Seker - Arsa 4672 1 26.868,93 Fabrikast Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
5 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4674 1 32.983,69 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
6 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4675 1 29.294,86 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
7 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4676 1 57.597,33 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
8 Kayseri  Kocasinan  Seker - Arsa 4677 1 33.788,37 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
9 Kayseri  Kocasinan  Seker - Arsa 4680 1 34.812,89 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
10 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4682 1 28.857,70 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
11  Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4683 1 10.906,65 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi

Akaryakit ve .
LPG Kayseri Seker

12  Kayseri Kocasinan  Seker - h 4685 1 5.596,84 Fabrikasi Anonim Tam
Istasyonu ve sirketi

Arsasi

Kayseri Seker
13  Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4687 1 23.185,28 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
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ilgesi

W ELE]]

Mevkii

Niteligi

Parsel
No

Yiiz Olgiimii
(m?)

Malik/Hisse

Kayseri Seker

14  Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4687 2 236,24 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
15 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4688 1 32.471,42 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
16  Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4693 1 11.506,49 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
3 Adet Ev ve
Ciftlik Binasi Kayseri Seker
17 Kayseri ~ Kocasinan Seker - ve Fabrika 4702 1 1.186.827,47  Fabrikasi Anonim Tam
Binasi ve Sirketi
Arsasi
Kayseri Seker
18 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4702 2 22.795,12 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
19 Kayseri Kocasinan Seker - Arsa 4702 4 33.065,77 Fabrikast Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
20 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4702 6 632,50 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
21 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4702 7 1.120,21 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
2 Adet Ev
Avlu Muf. Kayseri Seker
22  Kayseri  Kocasinan Seker - Hane 4702 9 81.509,19 Fabrikasi Anonim Tam
Mustemilat Sirketi
ve Arsa
Kayseri Seker
23  Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4704 1 17.785,36 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
24  Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4705 1 18.593,21 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
25 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4706 1 8.328,41 Fabrikast Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
26  Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4707 1 5.660,72 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
27  Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4709 1 11.753,26 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
28 Kayseri Kocasinan  Seker - Arsa 4710 1 13.295,51 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
29  Kayseri Kocasinan  Seker - Arsa 4711 1 5.090,20 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
30 Kayseri Kocasinan  Seker - Arsa 4712 1 6.679,74 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
31 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4713 1 6.160,06 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
32  Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4714 1 18.139,11 Fabrikasi Anonim Tam

Sirketi
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Parsel Yiiz Olgiimii
No (m?)

ilgesi Mahalle  Mevkii Niteligi

Malik/Hisse

Kayseri Seker
33 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4715 1 14.707,07 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
34  Kayseri Kocasinan Seker - Arsa 4716 1 8.068,07 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
35 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4717 1 10.618,65 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
36 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4719 1 5.898,19 Fabrikast Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
37 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4720 1 11.088,04 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
38 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4721 1 1.168,89 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
39 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4723 1 5.241,17 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
40 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4724 1 2.272,07 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
41 Kayseri ~ Kocasinan Seker - Arsa 4725 1 17.131,16 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
42 Kayseri ~ Kocasinan Seker - Arsa 4726 1 239,34 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
43  Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4727 1 7.240,36 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
44  Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4729 1 7.095,09 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
45  Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4730 1 3.337,75 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
46  Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4733 1 2.882,67 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
47  Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4765 7 265.190,88 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
48  Kayseri Kocasinan  Seker - Arsa 4869 4 4.098,67 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi

Sinirli Sorumlu
Kayseri Seker Camikebir Toplu isyeri
49  Kayseri Kocasinan  Seker - Arsa 5407 3 29.993,96 Fabrikasi Anonim Yapi Kooperatifi - 1/2
Sirketi Kayseri Seker Fabrikasi
Anonim Sirketi - 1/2

Kayseri Seker
50 Kayseri Kocasinan  Seker - Arsa 7109 2 292,10 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
51 Kayseri Kocasinan  Seker - Arsa 7109 3 369,49 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
52  Kayseri Kocasinan  Seker - Arsa 7109 4 126,59 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
53  Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 7109 5 2.263,00 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
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Parsel Yiiz Olgiimii

Mahalle  Mevkii Niteligi Malik/Hisse

No (m?)

Kayseri Seker

54  Kayseri Kocasinan Seker - Arsa 7110 2 151,55 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker

55 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 11253 1 23.023,60 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi

Kayseri Seker Fabrikasi
Anonim Sirketi -
88141/774728

Kayseri Seker Fabrikasi
Anonim Sirketi -
88393/774728

Kayseri Seker Fabrikasi
Anonim Sirketi -

272045/774728

Kayseri Seker Kayseri Seker Fabrikasi
56  Kayseri  Kocasinan Seker Koéyonu Arsa 12646 4 7.747,28 Fabrikasi Anonim Anonim Sirketi -
Sirketi 48163/774728

Kayseri Seker Fabrikasi
Anonim Sirketi -
32413/193682
Kayseri Seker Fabrikasi
Anonim Sirketi -
6464/96841
Kayseri Seker Fabrikasi
Anonim Sirketi -
48311/387364

Kayseri Seker
57 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 12674 1 6.006,20 Fabrikast Anonim Tam
Sirketi

Kocasinan Bel. -
7481/80187
Kocasinan Bel. -
19027/80187
Adeviye -
17893/481122
Behiye - 17893/481122
Esma - 17893/481122
S.S. Yeni Zaman isgi
Yapi K. V. -
4204855/17854972
Kayseri Seker Fabrikasi
AS.-
17266745/53564916

Kayseri Seker
58 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 13778 1 801,87 Fabrikasi Anonim
Sirketi

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
N0:402293) 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 igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 24.04.2023 tarihinde ¢alismalara baslamis ve
16.06.2023 tarihinde degerleme c¢alismalarini tamamlayarak raporu hazirlamiglardir. Bu sirede
gayrimenkullerin mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis galismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi arasinda taraflarin hak ve
yuakimlaltklerini belirleyen 995 no.lu ve 11.04.2023 tarihli dayanak sézlesmesi ve 29.05.2023 tarihli ek
protokol hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.
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1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 995 no.lu ve 11.04.2023 tarihli dayanak s6zlesmesi ve 29.05.2023 tarihli ek protokol
kapsaminda; detaylari “1.2 Rapor Tirl ve Degerlemenin Amaci” bolimiinde belirtilen gayrimenkullerin
30.04.2023 tarihli toplam pazar degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasinda, musteri tarafindan iletilen takyidat belgeleri kullanilarak degerleme calismasi
gerceklestirilmistir.

Musteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amach olarak mevcut durum degeri takdir edilmistir.
Ayrica musteri talebi dogrultusunda, tasinmazlara 30.04.2023 tarihli deger takdir edilmistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuller igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Harig¢ Toplam Degeri
(L)
Simge SEVIN
Rapor 1* 07.05.2021 2021REVB77 Burak CEYLAN 3.545.000
Ozan KOLCUOGLU
Rapor 2** 07.05.2021 2021REVB78 Simge SEVIN 954.405.000
Burak CEYLAN
Ozan KOLCUOGLU
Rapor 3***  27.05.2022 2022C121 Mustafa Alperen YORUK 1.847.435.000
Muhammet SOZEN

*Degerleme raporu 4685 ada 1 parsel icin diizenlenmistir.

**Degerleme raporu 4665 ada 1 parsel, 4667 ada 1 parsel, 4668 ada 1 parsel, 4672 ada 1 parsel, 4674 ada 1
parsel, 4675 ada 1 parsel, 4676 ada 1 parsel, 4 677 ada 1 parsel, 11253 ada 1 parsel, 4680 ada 1 parsel, 4682
ada 1 parsel, 4687 ada 1 parsel, 4687 ada 2 parsel, 4688 ada 1 parsel, 4693 ada 1 parsel, 4704 ada 1 parsel,
4705 ada 1 parsel, 4706 ada 1 parsel, 4707 ada 1 parsel, 4709 ada 1 parsel, 4710 ada 1 parsel, 4712 ada 1
parsel, 4713 ada 1 parsel, 4714 ada 1 parsel, 4715 ada 1 parsel, 4716 ada 1 parsel, 4717 ada 1 parsel, 4719
ada 1 parsel, 4720 ada 1 parsel, 4721 ada 1 parsel, 4723 ada 1 parsel, 4724 ada 1 parsel, 4725 ada 1 parsel,
4727 ada 1 parsel, 4729 ada 1 parsel, 4730 ada 1 parsel, 4733 ada 1 parsel, 5407 ada 3 parsel ve 7115 ada 2
no.lu parseller icin diizenlenmistir.

*** Degerleme raporu 4665 ada 1 parsel, 4667 ada 1 parsel, 4668 ada 1 parsel, 4672 ada 1 parsel, 4674 ada
1 parsel, 4675 ada 1 parsel, 4676 ada 1 parsel, 4677 ada 1 parsel, 4680 ada 1 parsel, 4682 ada 1 parsel, 4687
ada 1 - 2 parseller, 4688 ada 1 parsel, 4721 adal parsel, 4723 ada 1 parsel, 4724 ada 1 parsel, 4725 ada 1
parsel, 4727 ada 1 parsel, 4729 ada 1 parsel, 4730 ada 1 parsel, 11253 ada 1 parsel, 12646 ada 1 parsel, 4683
ada 1 parsel, 4693 ada 1 parsel, 4726 ada 1 parsel, 4869 ada 4 parsel, 4685 ada 1 parsel, 4702 ada 1 parsel,
4702 ada 2 parsel, 7109 ada 5 parsel, 4702 ada 4 - 5 - 6 - 7 parseller, 7106 ada 1 - 2 parseller, 7108 ada 1
parsel, 7109 ada 2 - 3 - 4 parseller, 4702 ada 9 parsel, 4704 ada 1 parsel, 4705 ada 1 parsel, 4706 ada 1 parsel,
4707 ada 1 parsel, 4709 ada 1 parsel, 4711 ada 1 parsel, 4712 ada 1 parsel, 4714 ada 1 parsel, 4715 ada 1
parsel, 4716 ada 1 parsel, 4717 ada 1 parsel, 4719 ada 1 parsel, 4720 ada 1 parsel, 4733 ada 1 parsel, 4710
ada 1 parsel, 4713 ada 1 parsel, 4765 ada 7 parsel, 5407 ada 3 parsel, 7006 ada 1 parsel, 7016 ada 7 parsel,
7110 ada 2 parsel, 7114 ada 1 — 2 parseller ve 12674 ada 1 parseller igin diizenlenmistir.
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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 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” statlisiine 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 Caddesi, 7. km Kocasinan/ Kayseri adresinde faaliyet gosteren Kayseri
Seker Fabrikasi Anonim Sirketi icin hazirlanmistir.
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Boliim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali NUfus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gbre 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Turkiye nifusu
85.279.553 kisidir. 2022 yilinda Tiirkiye’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 gorilmastir.

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

75+ yas grubu kisi sayisi 4%
11%
I 18%

—— ) 3%

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
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0-14 yas grubu kisi sayisi  nEEE — S D)%
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Kayseri

2022 yilinda, Turkiye nifusunun %1,69'unun ikamet
ettigi Kayseri, 1.441.523 kisi ile en ¢ok nifusa sahip
olan 15. ili olmustur. Kayseri nifusu, 2022 yilinda
yaklasik ylizde 9 oraninda artis gostermistir. Hane
halki buyiklGginin ise son bes yilda ortalama 3,40
oldugu gorilmustdr.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Kayseri ili icin yas grubuna gore nifus dagilimi ve
egitim durumu gosterilmistir.
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2.2 Ekonomik Veriler?

2022 dordiinct ceyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) ihmli yavaslayarak takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmis verilere gore ceyreklik bazda
%0,9 artis gostermistir. Yillik bldylime hizi ise hem
takvim etkisinden arindirilmis hem de arindirilmamis
seride %3,5 olarak agiklanmigtir. 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 dislk seviyesinde bliyiime kaydetmistir.

Mart ayinda tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) aylik
bazda %2,3 artarken yilik 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 azalsla 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.
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Boliim 3

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

Parsel Yiiz Olgiimii
No (m?)

ilgesi Mahalle  Mevkii Niteligi

Malik/Hisse

Kayseri Seker

1 Kayseri ~ Kocasinan Seker - Arsa 4665 1 31.073,63 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
2 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4667 1 49.792,42 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
3 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4668 1 21.615,72 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
4 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4672 1 26.868,93 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
5 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4674 1 32.983,69 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
6 Kayseri ~ Kocasinan Seker - Arsa 4675 1 29.294,86 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
7 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4676 1 57.597,33 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
8 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4677 1 33.788,37 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
9 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4680 1 34.812,89 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
10 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4682 1 28.857,70 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
11  Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4683 1 10.906,65 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Aka ?;:t ve Kayseri Seker
12  Kayseri Kocasinan  Seker - : 4685 1 5.596,84 Fabrikasi Anonim Tam
Istasyonu ve . .
Sirketi
Arsasi
Kayseri Seker
13  Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4687 1 23.185,28 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
14  Kayseri Kocasinan  Seker - Arsa 4687 2 236,24 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
15 Kayseri  Kocasinan  Seker - Arsa 4688 1 32.471,42 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
16  Kayseri Kocasinan  Seker - Arsa 4693 1 11.506,49 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
3 Adet Ev ve
Ciftlik Binasi Kayseri Seker
17 Kayseri Kocasinan  Seker - ve Fabrika 4702 1 1.186.827,47  Fabrikasi Anonim Tam
Binasi ve Sirketi
Arsasi

17



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME

18

Kayseri

ilgesi

Kocasinan

W ELEI]

Seker

Mevkii

Niteligi

Arsa

4702

Parsel
No

2

Yiiz Olgiimii
(m?)

22.795,12

Malik/Hisse

Kayseri Seker
Fabrikast Anonim
Sirketi

Tam

19

Kayseri

Kocasinan

Seker

Arsa

4702

33.065,77

Kayseri Seker
Fabrikasi Anonim
Sirketi

Tam

20

Kayseri

Kocasinan

Seker

Arsa

4702

632,50

Kayseri Seker
Fabrikasi Anonim
Sirketi

Tam

21

Kayseri

Kocasinan

Seker

Arsa

4702

1.120,21

Kayseri Seker
Fabrikasi Anonim
Sirketi

Tam

22

Kayseri

Kocasinan

Seker

2 Adet Ev
Avlu Muf.
Hane
Mustemilat
ve Arsa

4702

81.509,19

Kayseri Seker
Fabrikasi Anonim
Sirketi

Tam

23

Kayseri

Kocasinan

Seker

Arsa

4704

17.785,36

Kayseri Seker
Fabrikasi Anonim
Sirketi

Tam

24

Kayseri

Kocasinan

Seker

Arsa

4705

18.593,21

Kayseri Seker
Fabrikast Anonim
Sirketi

Tam

25

Kayseri

Kocasinan

Seker

Arsa

4706

8.328,41

Kayseri Seker
Fabrikasi Anonim
Sirketi

Tam

26

Kayseri

Kocasinan

Seker

Arsa

4707

5.660,72

Kayseri Seker
Fabrikasi Anonim
Sirketi

Tam

27

Kayseri

Kocasinan

Seker

Arsa

4709

11.753,26

Kayseri Seker
Fabrikast Anonim
Sirketi

Tam

28

Kayseri

Kocasinan

Seker

Arsa

4710

13.295,51

Kayseri Seker
Fabrikasi Anonim
Sirketi

Tam

29

Kayseri

Kocasinan

Seker

Arsa

4711

5.090,20

Kayseri Seker
Fabrikast Anonim
Sirketi

Tam

30

Kayseri

Kocasinan

Seker

Arsa

4712

6.679,74

Kayseri Seker
Fabrikasi Anonim
Sirketi

Tam

31

Kayseri

Kocasinan

Seker

Arsa

4713

6.160,06

Kayseri Seker
Fabrikasi Anonim
Sirketi

Tam

32

Kayseri

Kocasinan

Seker

Arsa

4714

18.139,11

Kayseri Seker
Fabrikast Anonim
Sirketi

Tam

33

Kayseri

Kocasinan

Seker

Arsa

4715

14.707,07

Kayseri Seker
Fabrikasi Anonim
Sirketi

Tam

34

Kayseri

Kocasinan

Seker

Arsa

4716

8.068,07

Kayseri Seker
Fabrikasi Anonim
Sirketi

Tam

35

Kayseri

Kocasinan

Seker

Arsa

4717

10.618,65

Kayseri Seker
Fabrikasi Anonim
Sirketi

Tam

36

Kayseri

Kocasinan

Seker

Arsa

4719

5.898,19

Kayseri Seker
Fabrikasi Anonim
Sirketi

Tam

37

Kayseri

Kocasinan

Seker

Arsa

4720

11.088,04

Kayseri Seker
Fabrikasi Anonim
Sirketi

Tam

38

Kayseri

Kocasinan

Seker

Arsa

4721

1.168,89

Kayseri Seker
Fabrikasi Anonim
Sirketi

Tam
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ilgesi

W ELEI]

Mevkii

Niteligi

Yiiz Olgiimii

(m?)

Malik/Hisse

Kayseri Seker

39 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4723 5.241,17 Fabrikast Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
40 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4724 2.272,07 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
41  Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4725 17.131,16 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
42  Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4726 239,34 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
43 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4727 7.240,36 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
44  Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4729 7.095,09 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
45  Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4730 3.337,75 Fabrikast Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
46  Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4733 2.882,67 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
47 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4765 265.190,88 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
48  Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4869 4.098,67 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Sinirl Sorumlu
Kayseri Seker Camikebir Toplu isyeri
49  Kayseri Kocasinan Seker - Arsa 5407 29.993,96 Fabrikasi Anonim Yapi Kooperatifi - 1/2
Sirketi Kayseri Seker Fabrikasi
Anonim Sirketi - 1/2
Kayseri Seker
50 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 7109 292,10 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
51 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 7109 369,49 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
52  Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 7109 126,59 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
53  Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 7109 2.263,00 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
54  Kayseri Kocasinan  Seker - Arsa 7110 151,55 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker
55  Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 11253 23.023,60 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi
Kayseri Seker Fabrikasi
Anonim Sirketi -
88141/774728
Kayseri Seker Fabrikasi
Anonim Sirketi -
Kayseri Seker 88393/774728
56* Kayseri  Kocasinan  Seker Koyonu Arsa 12646 7.747,28 Fabrikast Anonim  Kayseri Seker Fabrikasi

Sirketi*

Anonim Sirketi -
272045/774728
Kayseri Seker Fabrikasi
Anonim Sirketi -
48163/774728
Kayseri Seker Fabrikasi
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Ada Parsel Yiiz Olgimii

ilgesi Mahalle  Mevkii Niteligi Malik/Hisse

No No (m?)

Anonim Sirketi -
32413/193682
Kayseri Seker Fabrikasi
Anonim Sirketi -
6464/96841
Kayseri Seker Fabrikasi
Anonim Sirketi -
48311/387364

Kayseri Seker
57  Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 12674 1 6.006,20 Fabrikasi Anonim Tam
Sirketi

Kocasinan Bel. -
7481/80187
Kocasinan Bel. -
19027/80187
Adeviye -
17893/481122
Behiye - 17893/481122
Esma - 17893/481122
S.S. Yeni Zaman lsci
Yapi K. V. -
4204855/17854972
Kayseri Seker Fabrikasi
AS.-
17266745/53564916

Kayseri Seker
58 Kayseri ~ Kocasinan Seker - Arsa 13778 1 801,87 Fabrikasi Anonim
Sirketi

Degerleme calismasinda musteri tarafindan iletilen takyidat belgeleri kullanilarak degerleme calismasi
gerceklestirilmistir.

*Tasinmazin hisselerinin tamami toplandigi zaman Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi adina tam
miilkiyete sahip oldugu tespit edilmistir.
3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkuliin mulkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar Gzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilr.

Musteri tarafindan tarafimiza iletilen Tapu ve Kadastro Genel Midirligi Web Tapu Hizmetleri’'nden
26.04.2023 tarihinde alinan TAKBIS belgelerine gére degerleme konusu tasinmazlardan 4665 ada 1 parsel,
4667 ada 1 parsel, 4668 ada 1 parsel, 4685 ada 1 parsel, 7110 ada 2 parsel ve 13778 ada 1 parseller lizerinde
herhangi bir takyidat kaydi bulunmamakta olup geri kalan tasinmazlar {izerinde asagidaki takyidat kayitlari
bulunmaktadir;

4672 ada 1 parsel, 4674 ada 1 parsel
Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

e TEK. Genel Mudirligi lehine 7.814 m? saha tzerinde daimi irtifak hakki vardir. (19.01.1979 tarih ve 664
yevmiye no)

4675 ada 1 parsel, 4676 ada 1 parsel, 4677 ada 1 parsel, 4680 ada 1 parsel, 4682 ada 1 parsel, 4683 ada 1
parsel, 4687 ada 1 - 2 parseller, 4688 ada 1 parsel, 4693 ada 1 parsel, 4704 ada 1 parsel, 4705 ada 1 parsel,
4706 ada 1 parsel, 4707 ada 1 parsel, 4709 ada 1 parsel, 4710 ada 1 parsel, 4711 ada 1 parsel, 4712 ada 1
parsel, 4713 ada 1 parsel, 4714 ada 1 parsel, 4717 ada 1 parsel

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

e H: Turkiye Elektrik Kurumu Genel Mudurlugi lehine 16.765 m?lik saha lizerinde daimi irtifak hakki
(19.01.1979 tarih ve 663 yevmiye no)

e TEK. Genel Mudurlugi lehine 7.814 m? saha lzerinde daimi irtifak hakki vardir. (19.01.1979 tarih ve 664
yevmiye no)
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4702 ada 1 parsel
Beyanlar Hanesinde;

e Koruma Alanlarinin Tespit Tescil ve Onayina iligskin Usul ve Esaslara Dair Yénetmeligin 17. Maddesi Geregi
(Dogal Sit-Surdardlebilir Koruma ve Kontrollu Kullanim Alanidir.) beyani konulmustur. Koruma Alani
belirtmesi vardir. (27.03.2023 tarih ve 15371 yevmiye no)

e Korunma alani belirtmesi vardir. (13.03.2019 tarih ve 6758 yevmiye no)

e 1. Derece korunmasi gerekli tasinmaz kaltir varhgidir. (27.08.2014 tarih ve 19807 yevmiye no)
e 2. Derece korunmasi gerekli tasinmaz kilttr varhgidir. (17.02.2011 tarih ve 2916 yevmiye no)
Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

e H: Turkiye Elektrik Kurumu Genel MudurlGgu lehine 16.765 m¥lik saha lizerinde daimi irtifak hakki
(19.01.1979 tarih ve 663 yevmiye no)

e TEK. Genel MudirlGgi lehine 7.814 m? saha tzerinde daimi irtifak hakki vardir. (19.01.1979 tarih ve 664
yevmiye no)

4702 ada 2 parsel,

Beyanlar Hanesinde;

e Korunma alani belirtmesi vardir. (13.03.2019 tarih ve 6758 yevmiye no)

e 2. Derece korunmasi gerekli tasinmaz kilttir varhgidir. (17.02.2011 tarih ve 2916 yevmiye no)
Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

e H: Turkiye Elektrik Kurumu Genel Mudurligi lehine 16.765 m?lik saha lizerinde daimi irtifak hakki
(19.01.1979 tarih ve 663 yevmiye no)

e TEK. Genel Mudurligu lehine 7.814 m? saha Uzerinde daimi irtifak hakki vardir. (19.01.1979 tarih ve 664
yevmiye no)

4702 ada 4 parsel, 4702 ada 6 parsel
Beyanlar Hanesinde;

e Koruma Alanlarinin Tespit Tescil ve Onayina iliskin Usul ve Esaslara Dair Yonetmeligin 17. Maddesi Geregi
(Dogal Sit-Surdirilebilir Koruma ve Kontrollu Kullanim Alanidir.) beyani konulmustur. Koruma Alani
belirtmesi vardir. (27.03.2023 tarih ve 15371 yevmiye no)

e Korunma alani belirtmesi vardir. (13.03.2019 tarih ve 6758 yevmiye no)

e 2. Derece korunmasi gerekli tasinmaz kaltir varhgidir. (17.02.2011 tarih ve 2916 yevmiye no)
Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

e M: 11.723 m? lik saha tizerinde daimi irtifak hakki vardir. (05.02.1985 tarih ve 435 yevmiye no)

e H: Turkiye Elektrik Kurumu Genel Miudurligi lehine 16.765 m%lik saha (izerinde daimi irtifak hakki
(19.01.1979 tarih ve 663 yevmiye no)

e TEK. Genel Mudirligu lehine 7.814 m? saha tzerinde daimi irtifak hakki vardir. (19.01.1979 tarih ve 664
yevmiye no)
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4702 ada 7 - 9 parseller
Beyanlar Hanesinde;

e Koruma Alanlarinin Tespit Tescil ve Onayina iliskin Usul ve Esaslara Dair Yonetmeligin 17. Maddesi Geregi
(Dogal Sit-Surdardilebilir Koruma ve Kontrollu Kullanim Alanidir.) beyani konulmustur. Koruma Alani
belirtmesi vardir. (27.03.2023 tarih ve 15371 yevmiye no)

e Korunma alani belirtmesi vardir. (13.03.2019 tarih ve 6758 yevmiye no)

e 1. Derece korunmasi gerekli tasinmaz kaltir varhgidir. (27.08.2014 tarih ve 19807 yevmiye no)
e 2. Derece korunmasi gerekli tasinmaz kiltiir varhgidir. (17.02.2011 tarih ve 2916 yevmiye no)
Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

e M: 11.723 m? lik saha tizerinde daimi irtifak hakki vardir. (05.02.1985 tarih ve 435 yevmiye no)

e H: Turkiye Elektrik Kurumu Genel Muduarligi lehine 16.765 m?lik saha lizerinde daimi irtifak hakki
(19.01.1979 tarih ve 663 yevmiye no)

e TEK. Genel Mudurlugu lehine 7.814 m? saha lzerinde daimi irtifak hakki vardir. (19.01.1979 tarih ve 664
yevmiye no)

4715 ada 1 parsel, 4716 ada 1 parsel, 4719 ada 1 parsel, 4720 ada 1 parsel, 4721 ada 1 parsel, 4723 ada 1
parsel, 4724 ada 1 parsel, 4725 ada 1 parsel, 4726 ada 1 parsel, 4727 ada 1 parsel, 4729 ada 1 parsel, 4730
ada 1 parsel, 4733 ada 1 parsel,

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;
e M: 11.723 m? lik saha tizerinde daimi irtifak hakki vardir. (05.02.1985 tarih ve 435 yevmiye no)

e H: Turkiye Elektrik Kurumu Genel Mudurligu lehine 16.765 m?lik saha lizerinde daimi irtifak hakki
(19.01.1979 tarih ve 663 yevmiye no)

e TEK. Genel Mudurligu lehine 7.814 m? saha Uzerinde daimi irtifak hakki vardir. (19.01.1979 tarih ve 664
yevmiye no)

4765 ada 7 parsel, 4869 ada 4 parsel, 12674 ada 1 parsel
Beyanlar Hanesinde;

e s bu parselin lizerinde 35 (otuzbes) adet “Tek Katli Kargir Bina” yapilmis olup, bu binalar élci krokisinde
A3, A5, A6, A7, A8, A9, A10, Al11, A12, A13, A14, A15, Al6, Al7, A18, A19, A20, A21, A22, A23, A24, A25,
A26, A27, A28, A29, A30, A31, A32, A33, A34, A35, A36, A37, A38 ve A39 harfleri ile gosterilmis olup A3
harfi ile gosterilen binanin A4 harfi ile gosterilen 8,44 m¥lik kismi yola tecaviizliidir. (09.12.2010 tarih ve
22558 yevmiye no)

e s bu parselin iizerinde 1 (bir) adet “Tek Katli Kargir Bina” yapilmis olup bu bina &l¢ii krokisinde A1 harfi
ile gosterilmis olup yine bu binanin 6lgi krokisinde A2 harfi ile gosterilen 72,67 m?lik kismi yola
tecaviizladar. (09.12.2010 tarih ve 22558 yevmiye no)

5407 ada 3 parsel
Beyanlar Hanesinde;

e s bu parselin {izerinde enerji nakil hatlarina ait tescili olmayan irtifak hatlari vardir. (09.12.2010 tarih ve
22558 yevmiye no)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

e A.H: 20.057 m? lik kismi Gzerinde Turkiye Elektrik Kurumu Genel Mudirliigi lehine daimi irtifak hakki
vardir. (27.08.2014 tarih ve 19810 yevmiye no)
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7109 ada 2 -3 -4 -5 parseller
Beyanlar Hanesinde;

e Koruma Alanlarinin Tespit Tescil ve Onayina iliskin Usul ve Esaslara Dair Yénetmeligin 17. Maddesi Geregi
(Dogal Sit-Surdarilebilir Koruma ve Kontrollu Kullanim Alanidir.) beyani konulmustur. Koruma Alani
belirtmesi vardir. (27.03.2023 tarih ve 15371 yevmiye no)

e Korunma alani belirtmesi vardir. (13.03.2019 tarih ve 6758 yevmiye no)

e 2. Derece korunmasi gerekli tasinmaz kaltir varhgidir. (17.02.2011 tarih ve 2916 yevmiye no)
11253 ada 1 parsel

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

e B: Turkiye Elektrik Kurumu Genel Mudurligi lehine 64 + 100 = 164 m?lik direk yeri icin intifa hakki
(05.02.1985 tarih ve 435 yevmiye no)

e  M: 64 m?lik direk yerlerinin intifa hakki (05.02.1985 tarih ve 434 yevmiye no)
12646 ada 4 parsel
Beyanlar Hanesinde;

e Koruma Alanlarinin Tespit Tescil ve Onayina iliskin Usul ve Esaslara Dair Yonetmeligin 17. Maddesi Geregi
(Dogal Sit-Surdirilebilir Koruma ve Kontrollu Kullanim Alanidir.) beyani konulmustur. Koruma Alani
belirtmesi vardir. (27.03.2023 tarih ve 15371 yevmiye no)

e Korunma alani belirtmesi vardir. (13.03.2019 tarih ve 6758 yevmiye no)
e 1. Derece korunmasi gerekli tasinmaz kiltiir varhgidir. (27.08.2014 tarih ve 19807 yevmiye no)
e 2. Derece korunmasi gerekli tasinmaz kaltir varhgidir. (17.02.2011 tarih ve 2916 yevmiye no)

Kayseri Kiltir Varlklarini Koruma Kurulunda yapilan incelemelerde miilkiyeti Kayseri Seker Fabrikasi A.S.
adina kayitli tasinmazlarin TAKBIS kayitlarinda belirtilen koruma alani ve korunmasi gerekli kiiltiir varligi
beyanlari bulunan tasinmazlar icin her tirli insai faliyette ilgili birimden gorls alinmasi gerektigi
ogrenilmistir. Degerleme konusu tasinmazlardan 4702 ada 1 parselin sadece koruma siniri ilan edilen bolgesi
icin goris alinmasi gerektigi fabrika alaninda yapilacak islemler icin Kayseri Kiltir Varliklarini Koruma
Kuruluna herhangi bir basvuru yapilmasinin gerekmedigi birim yetkilisinden 6grenilmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:
Gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.
Degerleme konusu tasinmazlarin takyidat belgeleri degerleme raporunun ekler béliminde belirtilmistir.

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

Misteri tarafindan 26.04.2023 tarihinde alinan ve tarafimiza iletilen takyidat kayitlarina gore degerleme
konusu tasinmazlara iliskin son Ug¢ yilhk dénemde gerceklesen alim satimlara iliskin bilgiler asagida
belirtilmistir.

4765 ada 7 parsel, 4869 ada 4 parsel ve 12674 ada 1 parseller ifrazen taksim uygulamasi sonucunda
20.11.2021 tarih 48004 yevmiye numarasi ile tescil edildigi 6grenilmistir. S6z konusu tasinmazlarin en son
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malik degisikligi 20.11.2021 tarihinde gergeklesmis olup bu tarihten 6nceki alim satim islemlerine iliskin
bilgiye ulasilamamugtir.

12646 ada 4 parselin imar uygulamasi islemi ile 23.12.2021 tarih 61274 yevmiye numarasi ile tescil edildigi
ogrenilmistir. S6z konusu tasinmazin en son malik degisikligi gerceklesmis olup bu tarihten 6nceki alim satim
islemlerine iliskin bilgiye ulasilamamistir.

5407 ada 3 parsel 15.04.2021 tarihinde satis islemine istinaden tescil edilmis olup son tasinmazin 3 yil icindeki
alim-satim islemlerine ait bilgiye ulasilamamistir.

7110 ada 2 - 3 - 4 - 5 parsellerin 04.10.2019 tarihinde 4706 sayili yasa kapsaminda hazine mallarinin satisi
islemine istinaden tescil edilmis olup son tasinmazlarin bu tarihten 6nceki alim satim islemlerine iliskin bilgiye
ulasilamamistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 11253 ada 1 parseller Gzerinde yapilan incelemelere gére son (g yil
icerisinde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

13778 ada 1 parselin imar uygulamasi islemi ile 13.12.2022 tarih 67331 yevmiye numarasi ile tescil edildigi
Ogrenilmistir. S6z konusu tasinmazin en son malik degisikligi gerceklesmis olup bu tarihten 6nceki alim satim
islemlerine iliskin bilgiye ulagilamamistir.

Diger tim tasinmazlarin 3402 sayili Kanunun Ek-1 inci maddesi uygulamasi sonucunda 20.02.2020 tarih 7493
yevmiye numarasi ile tescil edildigi 6grenilmistir. Bu dogrultuda ilgili tarihten 6nceki alim satim bilgilerine
ulasilamamaktadir.

3.4 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Konu tasinmazlar Kocasinan ilge sinirlari icerisinde konumlu, yakin ¢evresinde konut alanlari, ticaret alanlari,
park alanlari, saglik tesisi alanlari, dogal sit alanlari ve lzeri bos tarim alanlari bulunmaktadir.

Kocasinan Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligiinde 24.04.2023 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gore degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida yer alan tabloda
belirtilmistir.

Plan Onay Ada Parsel

Plan Adi Tarihi No No Lejant Yapilagma Kosullari
1/1.000 olgekli E: 1,80
1 "Uygulama 10.04.2018 4665 1 Konut Alani Hmaks: 10 kat
imar Plan" Cekme Mesafeleri: Tim cephelerden 5 m
1/1.000 &lgekli E: 1,80
2 "Uygulama 10.04.2018 4667 1 Konut Alani Hmaks: 10 kat
imar Plan" Cekme Mesafeleri: Tim cephelerden 5 m
1/1.000 olgekli E: 1,80
3 "Uygulama 10.04.2018 4668 1 Konut Alani Hmaks: 10 kat
imar Plan" Cekme Mesafeleri: Tim cephelerden 5 m
1/1.000 olgekli E: 1,80
4 "Uygulama 10.04.2018 4672 1 Konut Alani Hmaks: 10 kat
imar Plan" Cekme Mesafeleri: Tim cephelerden 5 m
1/1.000 olgekli E: 1,80
5 "Uygulama 10.04.2018 4674 1 Konut Alani Hmaks: 10 kat
imar Plan" Cekme Mesafeleri: Tim cephelerden 5 m
1/1.000 &lgekli E: 1,80
6 "Uygulama 10.04.2018 4675 1 Konut Alani Hmaks: 10 kat
imar Plan" Cekme Mesafeleri: Tim cephelerden 5 m
1/1.000 &lgekli E: 1,80
7 "Uygulama 10.04.2018 4676 1 Konut Alani Hmaks: 10 kat
imar Plan" Cekme Mesafeleri: Tim cephelerden 5 m
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Plan Onay Ada Parsel

Plan Adi Tarihi No No Lejant Yapilagsma Kosullan
1/1.000 &lgekli E: 1,80
8 "Uygulama 10.04.2018 4677 1 Konut Alani Hmaks: 10 kat
imar Plan" Cekme Mesafeleri: Tiim cephelerden 5 m
1/1.000 &lgekli E: 1,80
9 "Uygulama 10.04.2018 4680 1 Konut Alani Hmaks: 10 kat
imar Plan" Cekme Mesafeleri: Tim cephelerden 5 m
1/1.000 &lgekli E: 1,80
10 "Uygulama 10.04.2018 4682 1 Konut Alani Hmaks: 10 kat
imar Plan" Cekme Mesafeleri: Tiim cephelerden 5 m
1/1.000 8lcekli E: 1,00
11 "Uygulama 10.04.2018 4683 1 Ticaret Alani Hmaks: 15 kat
imar Plan" Cekme Mesafeleri: On cephe 25 m, yan ve arka cephe 10 m
E: 1,80
Hmaks: 10 kat
Cekme Mesafeleri: Tim cephelerden 5 m
.. . Kismen Konut, ~ *Kocasinan Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinde yapilan
1/1.000 6lgekli . N N
12 "Uygulama 10.04.2018 4685 1 Kismen Yol ve  incelemelerde degerler‘?e kon%lsu t?'g'ln.mazm yaklasik 4.398,00 m? yol
imar Plan” Kismen Park ve park alaninda kaldigi tespit edilmis olup taginmazin 3194 sayili
Alani Imar Kanunu'nun 15 - 16 madde uygulamalar sonucunda terk
islemini  gergeklestirebilecegi 6grenilmistir. Degerleme konusu
tasinmazin terk islemini gergeklestirmeden parselin Gzerinde yeni
yap! yapilamayacagi birim yetkilisinden 6grenilmistir.
1/"14000 Slgekli Emtf(?lo Kat
e ir:»alfl;lg:ﬁ 10.04.2018 4687 1 Konut Alani Cekme Mesafeleri: Tim gephelerden 5m
*Kocasinan Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudurliginde yapilan
. . incelemelerde degerleme konusu tasinmazlardan 4687 ada 1 parsel
1/1.000 6lgekli ; o S ; e
N ve 4687 ada 2 parselin tevhit islemi gormesi gerektigi 6grenilmis olup
. _Uygulama 10.04.2018 4687 2 Konut Alani tevhit islemi gergeklestiriimeden parsellerin Gzerinde yeni yapi
Imar Plan" PR - P
yapilamayacag birim yetkilisinden 6grenilmistir.
1/1.000 olgekli E: 1,80
15 "Uygulama 10.04.2018 4688 1 Konut Alani Hmaks: 10 kat
imar Plan" Cekme Mesafeleri: Tum cephelerden 5 m
1/1.000 olgekli E: 1,00
16 "Uygulama 10.04.2018 4693 1 Ticaret Alani Hmaks: Belirtiimemis
imar Plan" Cekme Mesafeleri: Tium cephelerden 10 m
*Kayseri Biyiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirltgiinde
yapilan incelemelerde Kayseri Seker Fabrikasi A.S. adina kayith 4702
ada 1 -9 parseller, 4704 ada 1 parsel, 4705 ada 1 parsel, 4706 ada 1
parsel, 4707 ada 1 parsel, 4709 ada 1 parsel, 4711 ada 1 parsel, 4712
ada 1 parsel, 4713 ada 1 parsel, 4714 ada 1 parsel, 4715 ada 1 parsel,
1/100.000 Kismen Sanayive 4716 ada 1 parsel, 4717 ada 1 parsel, 4719 ada 1 parsel, 4720 ada 1
Olgekli “Yozgat Depolama Alani, parsel, 4733 ada 1 parsellerin 14.02.2022 tarih 38 sayili belediye
17 -Sivas - Kayseri 26.08.2015 4702 1 Kismen Konut  meclisi karariyla 1/1.000, 1/5.000, 1/25.000 6lcekli planlarinda plan
Cevre Duzeni Disi Kentsel revizyonu ¢alismalarinin yapildigi 6grenilmistir. ilgili belediyede birim
Plan" Calisma Alani yetkilisi ile yapilan goérismede plan revizyon g¢alismalarinin
tamamlandigi 6grenilmistir.
*Degerleme konusu tasinmazin 1/1.000 dlgekli “Uygulama imar
Plani” kapsaminda kismen sanayi alani, kismen 2. derece dogal sit
alani lejantinda kalmakta olup yapilasma kosullarinin E: 0,16'ya
yukseldigi 6grenilmistir.
E: 0,10
Hmaks: Serbest
. . Kismen Sanayi ~ *Kayseri Blyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Midurliginde
1/1.000 olgekli X N
18 "Uygulama 10.04.2018 4702 ) Alani, KlsrT'ien 2 yapilan {nc.elemelerde degerleme k.onusu tasmmazla.rdan 4702 ada
imar Plani” Derece Dogal Sit 1 parselin iptal olan planlarinin yerine yapilacak yen.l pIa.n .
Alani ¢alismalarinin tamamlanmig olup 4702 ada 2 parselin lejantinda bir
degisiklik olmamis, yapilagma kosullarinin E. 0,16’ya yukseltildigi
ogrenilmistir.
1/1.000 &lgekli 2. Derece Dogal
19 ‘.'Uygulama 10.04.2018 4702 4 ’ Sit Alani Tasinmazin herhangi bir yapilasma kosulu bulunmamaktadir.
Imar Plani"
1/1.000 &lgekli 2. Derece Dogal
20 ‘.'Uygulama 10.04.2018 4702 6 ’ Sit Alani Tasinmazin herhangi bir yapilasma kosulu bulunmamaktadir.
Imar Plan"
1/1.000 6lgekli 2. Derece Dogal
21 ‘.'Uygullama 10.04.2018 4702 7 ’ Sit Alani Tasinmazin herhangi bir yapilasma kosulu bulunmamaktadir.
Imar Plani"
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Plan Adi Tarihi No No Lejant Yapilagma Kosullari
6I:e/lill?9\.(c£(g)at _ f"DegerIenle konusu taginmaz iptal oI.an 1/1.000 olgekli ”Uygularpa
22 -Sivas-Kayseri  26.08.2015 4702 9 Sanayi ve Irpar Plani . kapsaminda kismen sanayi alani, kismen 2. derece do'gal
Cevre Diizeni Depolama Alani 5|f alanll Iij.aﬁmd? ka.1ln'1akta olup yapilasma kosullarinin E: 0,16’ya
Plan" yukseltildigi 6grenilmistir.
1/100.000
oOlgekli “Yozgat .
23 -Sivas-Kayseri 26.08.2015 4704 1 Kentsel Yerlesik
L Alan
Cevre Duzeni
Plan"
1/100.000
Olgekli “Yozgat Kentsel Yerlesik  *pegerleme konusu tasinmazlar iptal olan 1/1.000 &l¢ekli “Uygulama
24 - Sivas - Kayseri  26.08.2015 4705 1 Alan imar Plani” kapsaminda park alani lejantinda kalmakta olup herhangi
Cevre Diizeni bir yapilasma kosulu bulunmamaktadir. Kayseri Blyiksehir
Plani" Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinde yapilan incelemelerde
1/100.000 iptal olan planlarinin yerine yapilacak yeni plan galismalarinin
oOlgekli “Yozgat Kentsel Yerlesik  tamamlanmasi akabinde degerleme konusu tasinmazlarin imar
25 - Sivas - Kayseri  26.08.2015 4706 1 Alan lejanti ve yapilasma kosullarinda bir degisiklik olmayacagi sifahen
Cevre Diuzeni 6grenilmistir.
Plan"
1/100.000
olcekli “Yozgat Kentsel Yerlesik
26 -Sivas-Kayseri 26.08.2015 4707 1 Alan
Cevre Duzeni
Plani"
*Degerleme konusu taginmaz iptal olan 1/1.000 &lgekli “Uygulama
1/100.000 imar Plani” kapsaminda konut alani lejantinda kalmakta olup
. s a TAKS:0,20, KAKS:0,40, Hmaks: 2 kat yapilasma kosullarina sahiptir.
Olgekli “Yozgat Kentsel Yerlesik ~ Kayseri Biyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirltgiinde
27 -Sivas-Kayseri  26.08.2015 4709 1 . . . .
Cevre Diizeni Alan yapilan incelemelerde iptal olan pIanIarlr.un yerine Yapﬂacak yeniplan
Plan" ¢alismalarinin  tamamlanmasi  akabinde degerleme  konusu
tasinmazin park alani lejantina sahip olmasi planlandigi sifahen
Ogrenilmistir.
*Degerleme konusu tasinmaz iptal olan 1/1.000 6lgekli “Uygulama
1/100.000 Kismen Kentsel irpar Plani” kapsaminda park alani lejantinda kalmakta .olup..h?rhangi
. . bir yapilasma kosulu bulunmamaktadir. Kayseri Blyuksehir
Olcekli “Yozgat Yerlesik Alan ve Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligiinde yapilan incelemelerde
28 -Sivas-Kayseri 26.08.2015 4710 1 Kismen Buyuk . ) ;
Cevre Diizeni Kentsel Vesil iptal olan pIanIarln'ln yerlrje yapilacak yeni plan ga.llsmalat"lnln
Plant” Alan tamamlanmasi akabinde degerlgme kcir.ufsg taginmazin |Inar .IeJant|
ve vyapilasma kosullarinda bir degisiklik olmayacagl sifahen
ogrenilmistir.
*Degerleme konusu taginmaz revizyonu devam eden 1/1.000 6lgekli
1/100.000 “Uygulama imar Plani” kapsaminda ticaret alani lejantinda kalmakta
oOlcekli “Yozgat Kentsel Yerlesik olup E: 0,50, Hmaks: 8,95 m yapilasma kosullarina sahiptir. Kayseri
29 -Sivas - Kayseri  26.08.2015 4711 1 Alan Buyliksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudurliginde yapilan
Cevre Duzeni incelemelerde imar plani revizyonu kapsaminda degerleme konusu
Plan" tasinmazin park alani lejantina sahip olmasi planlandigi sifahen
ogrenilmistir.
1/100.000
olcekli “Yozgat .
30 -Sivas-Kayseri 26082015 4712 1 KentselYerlesik
. Alan
Cevre Duzeni
Plan"
1/100.000 Kismen Kentsel
oOlcekli “Yozgat Yerlesik Alan ve  *Degerleme konusu tasinmazlar iptal olan 1/1.000 6lgekli “Uygulama
31 -Sivas-Kayseri 26.08.2015 4713 1 Kismen Biyiik  imar Plan”” kapsaminda konut alani lejantinda kalmakta olup
Cevre Duzeni Kentsel Yesil TAKS:0,20, KAKS:0,40, Hmaks: 2 kat yapilasma kosullarina sahiptir.
Plan" Alan Kayseri Biyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirltginde
1/100.000 yapilan incelemelerde iptal olan planlarinin yerine yapilacak yeni plan
olcekli “Yozgat Kentsel Yerlesik ¢aligmalarinin  tamamlanmasi  akabinde degerleme  konusu
32 -Sivas- Kayseri  26.08.2015 4714 1 Alan tasinmazlarin park alani lejantina sahip olmasi planlandigi sifahen
Cevre Diizeni ogrenilmistir.
Plan"
1/100.000
oOlcekli “Yozgat .
33 _Sivas-Kayseri 26082015 4715 1 KentselYerlesik

Cevre Duzeni
Plan"

Alan
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Plan Onay Ada Parsel

Plan Adi Tarihi No No Lejant Yapilagsma Kosullan
1/100.000
olcekli “Yozgat .
34 -Sivas-Kayseri 26.08.2015 4716 1 Kentsel Yerlesik
L Alan
Cevre Duzeni
Plan!"
1/100.000
oOlgekli “Yozgat .
35 -Sivas-Kayseri 26.08.2015 4717 1 Kentsel Yerlesik
L Alan
Cevre Duzeni
Plani"
1/100.000
olcekli “Yozgat .
36 -Sivas-Kayseri 26.08.2015 4719 1 Kentsel Yerlesik
L Alan
Cevre Duzeni
Plani"
1/100.000
oOlgekli “Yozgat .
37 -Sivas-Kayseri 26082015 4720 1 Kemielverlesik
L Alan
Cevre Duzeni
Plani"
1/1.000 olgekli
38 "Uygulama 10.04.2018 4721 1 Konut Alani
imar Plan"
1/1.000 6lgekli Konut Alam TAKS: 0,30
39 "Uygulama 10.04.2018 4723 1 KAKS: 0,90
imar Plan" Hmaks: 3 kat
1/1.000 olgekli Konut Alan: *Degerleme  konusu  taginmazlarin  ¢ekme  mesafelerinin
40 "Uygulama 10.04.2018 4724 1 ogrenilebilmesi igin malikin ilgili belediyeye ¢ap krokisiyle bagvuru
imar Plan" yapilmasi gerektigi 6grenilmistir.
1/1.000 6lcekli Konut Alani
41 "Uygulama 10.04.2018 4725 1
imar Plan"
1/1.000 dlgeki l:gaeki:e?gi: konusu tasinmazin apilasma kosullarinin
42 "Uygulama  10.04.2018 4726 1 Ticaret Alani  _cocilcme Konusu - fasinmazin - yapilasma = kog
imar Plan” ogrenilebilmesi igin malikin ilgili belediyeye ¢ap krokisiyle basvuru
yapmasi gerektigi 6grenilmistir.
1/1.000 olgekli
43 "Uygulama 10.04.2018 4727 1 Konut Alani TAKS: 0,30
imar Plan" KAKS: 0,90
1/1.000 Slcekli Hmaks: 3 kat
44 "Uygulama 10.04.2018 4729 1 Konut Alani *Degerleme  konusu  taginmazlarin  ¢ekme  mesafelerinin
imar Plan" ogrenilebilmesi igin malikin ilgili belediyeye ¢ap krokisiyle basvuru
1/1.000 olgekli yapilmasi gerektigi 6grenilmistir.
45 "Uygulama 10.04.2018 4730 1 Konut Alani
imar Plan"
*Degerleme konusu tasinmaz iptal olan 1/1.000 6lgekli “Uygulama
imar Plani” kapsaminda park alani lejantinda kalmakta olup herhangi
1/100.000 . R -
slcekli “Yozgat bir yaplla§ma kosulu bulunmamaktadir. Kayseri Buyuksehir
46 - Sivas-Kayseri  26.08.2015 4733 1 Kentsel Yerlesik .Beledlye5| Imar ve $eh|rC|I|.k Midurlaginde Yapllan incelemelerde
L Alan iptal olan planlarinin yerine yapilacak yeni plan g¢alismalarinin
Cevre Duzeni M .
Plant" tamamlanmis olup degerleme konusu tasinmazin seker fabrikasinin
devami niteliginde olmasindan dolayi sanayi alani lejantina ve E: 0,16
yapildigi 6grenilmistir.
1/1.000 olceki Turizm, Ticaret ﬁ 1’3f015 kat
n 10. 201 7 maks« R
47 inL»J.\alfupllzﬁi 0.04.2018 4765 ve Konut Alani  Gekme Mesafeleri: On bahge 10 m, yan bahge 10 m, arka bahge 15
m
E: 1,20
1/1.000 6lgekli Hmaks: 15 kat
48 "Uygulama 10.04.2018 4869 4 Ticaret Alani *Degerleme konusu tasinmazin cekme mesafelerinin 6grenilebilmesi
imar Plan" icin malikin ilgili belediyeye ¢ap krokisiyle basvuru yapmasi gerektigi
ogrenilmistir.
*Degerleme konusu taginmaz iptal olan 1/1.000 6lgekli “Uygulama
1/100.000 ] " ) )
. Imar Plani” kapsaminda ticaret alani lejantinda kalmakta olup E: 1,50
Olgekli “Yozgat apilasam kosulu bulunmaktadir. Kocasinan Belediyesi imar ve
49 -Sivas-Kayseri 26.08.2015 5407 3 Ticaret Alani  Y2P'as 3 ' U

Cevre Duzeni
Plan"

Sehircilik Mudurliginde yapilan incelemelerde 06.09.2021 tarih, 120
no.lu belediye meclis karariyla onaylanan yeni imar plani galismasi
kapsaminda degerleme konusu taginmazin imar lejantinda herhangi
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Plan Onay Ada Parsel

LU Tarihi No No

Lejant Yapilagma Kosullari

bir degisiklik olmayacagl Ogrenilmis olup tasinmazin g¢ekme
mesafeleri ile degisik yapilcag sifahen 6grenilmistir. Mevcut imar
planinda giiney cephesinden yapmasi gereken 50 m ¢ekme
mesafesinin 10 m’ye dislirilecegi, bati cephesinden 50 m g¢ekme
mesafesi verilecegi 6grenilmistir. Plan revizyonu akabinde parselin
ingaat taban oturumunun artacagi, bu sebeple malikin ilgili belediye
deger artisindan dolay bir bedel 6demesi gerektigi tespit edilmis olup
bu bedelin heniiz belirlenmedigi birim yetkilisinden 6grenilmistir.
Ayrica s6z konusu plan g¢aligmasinin heniiz tamamlanmadig ilgili
belediyede yapilan incelemelerde tespit edilmistir.

1/1.000 olgekli
50 "Uygulama 10.04.2018 7109 2
imar Plan"
1/1.000 olgekli
51 "Uygulama 10.04.2018 7109 3
imar Plan"
1/1.000 olgekli
52 "Uygulama 10.04.2018 7109 4
imar Plan"

2. Derece Dogal

Sit Alani Tasinmazin herhangi bir yapilasma kosulu bulunmamaktadir.

2. Derece Dogal

Sit Alani Taginmazin herhangi bir yapilasma kosulu bulunmamaktadir.

2. Derece Dogal

Sit Alani Taginmazin herhangi bir yapilasma kosulu bulunmamaktadir.

E: 0,16
Hmaks: Serbest
Kismen Sanayi ~ *Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi imar ve Sehricilik Midirliginde
Alani, Kismen 2. yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlardan 4702 ada 1
Derece Dogal Sit parselin iptal olan planlarinin yerine yapilacak yeni plan
Alani ¢alismalarinin tamamlandigi 6grenilmistir. 7109 ada 5 parselin ylz
Olgimiinde ve imar lejantinda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit
edilmistir.
E: 0,16
Hmaks: Serbest
*Kayseri Biyiksehir Belediyesi imar ve Sehricilik Mudirliginde
yapilan incelemelerde degerleme konusu taginmazlardan 4702 ada 1

1/1.000 olgekli
53 "Uygulama 10.04.2018 7109 5
imar Plan"

1/1.000 &lcekli

54 "Uygulama 10.04.2018 7110 2 Sanayi Alani L R .
; " parselin iptal olan planlarinin yerine vyapilacak yeni plan
Imar Plani O -
galismalarinin tamamlandigi 6grenilmistir. 7110 ada 1 parselin yiiz
olglimiinde ve imar lejantinda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit
edilmistir.
1/1.000 olgekli E: 1,80
55 "Uygulama 10.04.2018 11253 1 Konut Alani Hmaks: 10 kat
imar Plan" Cekme Mesafeleri: Tim cephelerden 5 m
1/1.000 olgekli E: 0,75
56 "Uygulama 10.04.2018 12646 4 Konut Alani Hmaks: 5 kat
imar Plan" Cekme Mesafeleri: On bahge 5 m, arka bahge 5 m
1/1.000 olgekli E: 1,00
57 "Uygulama 10.04.2018 12674 1 Lise Alani Hmaks: Imar plani kapsaminda belirtilmemistir.
imar Plan" Cekme Mesafeleri: On bahge 10 m, yan bahce 5 m, arka bahge 5 m
1/"1'000 Olcekli ) Yencok: 2 Kat
58 Uygulama 10.04.2018 13778 1 Ticaret Alani A
imar Plani” Cekme Mesafeleri: Tim cephelerden 5 m

Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigiinde yapilan incelemelerde 14.02.2022 tarih 38
sayili karar dogrultusunda yukaridaki tabloda belirtiimis olan degerleme konusu tasinmazlarin imar
planlarinda ve yapilasma kosullarinda degisiklik olacagi tespit edilmistir. Degerleme galismasinda 14.02.2022
tarih 38 sayili kararda belirtilmis olan tasinmazlarin degeri, plan degisikligi sonrasinda olusacak olan imar
lejanti ve yapilasma yogunlugu géz online alinarak deger takdiri gergeklestirilmistir.

14.02.2022 tarih 38 sayil kararda degerleme konusu tasinmazlardan 4702 ada 2 parsel, 4733 ada 1 parsel,
7109 ada 5 parsel ve 7110 ada 2 parsellerin belirtilmedigi tespit edilmis olup Kayseri Blylksehir Belediyesi
imar ve Sehircilik Mudirligiinde yapilan incelemelerde s6z konusu tasinmazlarin plan degisikligi sinirlari
icerisinde yer aldigi birim yetkilisinden 6grenilmistir. Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlarin sanayi
alani lejantina, E=0,16 yapilasma yogunluguna sahip olacagl 6grenilmis olup degerleme calismasinda
tasinmazlarin plan degisikligi sonrasindaki durumlari gz 6niinde bulundurularak deger takdiri yapilmistir.

04.10.2017 tarihli Kayseri Blyuksehir Belediyesi ve Kayseri Seker Fabrikasi A.S. arasinda imzalanmis olan
protokole gore degerleme konusu tasinmazlardan 4704 ada 1 parsel, 4705 ada 1 parsel, 4706 ada 1 parsel,
4707 ada 1 parsel, 4709 ada 1 parsel, 4710 ada 1 parsel, 4711 ada 1 parsel, 4712 ada 1 parsel, 4713 ada 1
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parsel, 4714 ada 1 parsel, 4715 ada 1 parsel, 4716 ada 1 parsel, 4717 ada 1 parsel, 4719 ada 1 parsel, 4720
ada 1 parsellerin tamami ve 4702 ada 1 parselin 97.285,40 m?lik kisminin bedelsiz olarak belediyeye
devredilecegi tespit edilmistir. S6z konusu parsellere ve 4702 ada 1 parselin ilgili kismina deger takdiri
yapilmamis olup ilgili parseller degerleme calismasina dahil edilmemistir. 04.10.2017 tarihli Kayseri
Bliylksehir Belediyesi ve Kayseri Seker Fabrikasi A.S. arasinda imzalanmis olan protokoliin ilgili kisimlari ve
14.02.2022 tarih 38 sayili karar degerleme calismasinin ekler boliimiinde belirtilmistir.

13.02.2019
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12646 ada 4 parsel
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4730 ada 1 pa

4680 ada 1 parsel
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4702 ada 4 - 6 - 7 parsellerin Yaklasik
Konumu

7109 ada 4 parsel 7109 ada 3 parsel 7109 ada 2 parsel 7,\,‘»(/'
-
/ /’//

6102101 L

7109 ada-5-parsel

4702 ada 2 parsel
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C

%

13778 ada 1 parsel =
g

Degerleme konusu tasinmazlardan 4702 ada 1 - 9 parseller, 4704 ada 1 parsel, 4705 ada 1 parsel, 4706 ada
1 parsel, 4707 ada 1 parsel, 4709 ada 1 parsel, 4710 ada 1 parsel, 4711 ada 1 parsel, 4712 ada 1 parsel, 4713
ada 1 parsel, 4714 ada 1 parsel, 4715 ada 1 parsel, 4716 ada 1 parsel, 4717 ada 1 parsel, 4719 ada 1 parsel,
4720 ada 1 parsel, 4733 ada 1 parsel, 5407 ada 3 parsellerin 1/100.000 6lcekli “Yozgat - Sivas - Kayseri Cevre
Dizeni Plani"nda konumlari yaklasik olarak asagida beliritlen plan gorselinde beliritimistir.

]
1
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Plan Notlari

KOCASINAN KENT BUTUNU REVIZYON iMAR PLANI
PLAN NOTLARI

1. KOCASINAN KENT BUTOUNU REVIZYON IMAR PLANI, PLAN HUKUMLERI VE PLAN AGIKLAMA
RAPORUYLA BIR BUTUNDUR,

2. BU PLANIN ONAYINDAN ONCE ONAYLANMIS OLAN; ILAVE VE REVIZYON IMAR PLANLARI ILE IMAR
PLAN DEGISIKLIKLERINDE OZEL OLARAK YER ALAN, "PLAN NOTLARI VE UYGULAMA HUKUMLERI"
KAPSAMINDA KAZANILMIS OLAN MOKTESEP HAKLAR AYNI SEKILDE KORUNACAKTIR.

3. REVIZYON IMAR PLANI ONAYINDAN ONCE “M" LEJANTLI KONUT ADAS! OLARAK PLANLI IKEN:
MEKANSAL PLANLAR YAPIM YONETMELIGI GEREGINCE “TICARET+KONUT' ALANI OLARAK
PLANLANAN VE TICARET YA DA KONUT ORANLARI BELIRLENMEYEN YAP| ADALARINDA, ISTEGE
BAGLI OLARAK %100'E KADAR TICARET AMAGLI UYGULAMA YAPILABILIR. BU YAPI ADALARINDA
ZEMIN KATLARIN TICARET OLARAK KULLANILMAS! ZORUNLU OLUP, TICARET AMAGLI
KULLANILMAYAN INSAAT ALANLARI UST KATLARDA KONUT OLARAK KULLANILABILIR. YINE
“TICARET+KONUT" OLARAK PLANLANAN VE TICARET ORANLARI BELIRLENEN ALANLARDA BU
DEGER MAKSIMUM OLUP, KULLANILMAYAN INSAAT ALANLARI UST KATLARDA KONUT OLARAK
KULLANILIR.

4. BLOK YAPI NIZAMI ONGORULEN YAPI ADALARINDA; BLOKLAR MEVCUT TESEKKULE GORE
OLUSACAK, TEK KALAN PARSELLER AYRIK NiZAM YAPILASMA HUKUMLERINE GORE
YAPILASACAKTIR.

5. BLOK VE BITISIK NIZAMLI YAPI ADALARINDA RUMSATLI MEVCUT BIR BINA VAR ISE; ADA
lcERiSiNlDE YAPILACAK OLAN YENi YAPILARDA MEVCUT TESEKKULE UYGUN KAPALI GIKMA
YAPILABILIR.

6. BU PLANIN ONAYINDAN ONCE YAPILMIS VENVEYA RUHSATLANDIRILMIS YAPILARIN BULUNDUGU
ALANLARDA, MEVCUT YAPININ MUCAVIRINDEK| (KOMSU) PARSELLERDEKI TESEKKULLERE GORE
IMAR PLANINDA ONGORULEN YAPI DUZENINDEN FARKLI OLARAK AYRIK, iKiZ, BLOK VEYA BITISIK
NIZAM YAPI YAPILABILMES| BELEDIYE IZNINE TABi OLUP, PLANDA BELIRTILEN INSAAT ALANI ESAS
ALINACAKTIR.

7. KUTLE PARSEL NIZAMINDA PLANLANAN ALANLARDA; ‘IA=....." OLARAK BELIRLENEN ALANLAR
KAKS'A ESAS INSAAT ALANI OLUP, BU PARSELLERDE BELIRTILEN OLGULER VE GIZGILER DISINA
TASILAMAZ,

8. KENTSEL DONUSUM ALANI OLARAK ILAN EDILEN VE PLANLAMASI YAPILAN ALANLARDA; BU
ALANLARA DAIR HAZIRLANAN KENTSEL TASARIM PROJELERI VE PLAN NOTLARI ILE UYGULAMA
ESASLARINA GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR.

9. UYGULAMA IMAR PLANI HATLARI VE MULKIYET HATLARI ARASINDAKI 1 (BIR) METREYE KADAR
OLAN UYUSMAZLIKLAR ILE DONUSUMDEN KAYNAKLANAN ALAN FARKLILIKLARINI UYGULAMA
SIRASINDA COZUMLEMEYE BELEDIYESI YETKILIDIR.

10. §-2 YAP| NIZAMINDA PLANLI YAPI ADALARINDA; YAPILAR KOMSU PARSELIN, BIR VEYA DAHA
FAZLA KENARINA DAYANABILIR. ANCAK KOMSU PARSELE 2.50 METREDEN DAHA AZ MESAFEDE
BULUNAN BINA CEPHESINDE PENCERE VE KAPI AGILAMAZ, GATI MEYILI KOMSU PARSELE
YONELTILEMEZ.

1. HASTANE CADDESINDEN CEPHE ALAN, KORUMA ETK| ALANI SINIRI DISINDA KALAN TICARET
ALANI OLARAK PLANLI ALANLARDA; MEVCUT TESEKKULE BAKILMAKSIZIN ASMA KAT YAPILMASI
ZORUNLUDUR.

12. KONUT ALANLARINDA ADA AYIRMA GIZGILER| SEMATIK OLUP, MULKIYET DURUMU DIKKATE
ALINARAK IFRAZ YAPILACAKTIR.

13. KUTLE NIZAM OLARAK PLANLI PARSELLERDE; PARSELIN BIR KISMI YAPILASMIS ISE, KALAN
KISIMDA INSAAT ALANI HESABI KUTLE PARSELE BASAN KISIMLARIN ORANLAMASINA GORE
HESAPLANACAKTIR.

14. PLANLAMA ALANI BUTUNUNDE KAYSER| KULTUR VARLIKLARI KORUMA KURULU KARARLARI ILE
TESPIT VE TESCIL EDILMIS BULUNAN YAPILARIN BULUNDUGU PARSELLERDE VE KORUMA
ALANLARINDA, YAPILACAK UYGULAMALAR ILGILI KURUL KARARI DOGRULTUSUNDA YAPILACAKTIR.

16. PLANLAMA ALANI ICERISINDE YAPILACAK YAPILAR IGIN AYRINTILI ZEMIN ETUDU YAPILMADAN
UYGULAMA YAPILAMAZ.

16. PLANLAMA KAPSAMINDA YOL, YESIL ALAN, EGITIM, SAGLIK VB. DONATI ALANLARI KAMU ELINE
GEGMEDEN UYGULAMA YAPILAMAZ.

17. PLANDA YESIL ALAN OLARAK AYRILAN ALANLARDA; TOPLAM ALANIN %3'UN0 GEGMEYECEK
SEKILDE TRAFO, DOGALGAZ VANASI, MUHTARLIK, SEMT KONAGI, SABIT OLMAYAN BUFE, KAMUYA
AIT AGIK SPOR ALANLARI, ATM VB. KAMU TESISLERI YAPILABILIR. YINE BU ALANLARDA KAMU
MULKIYETINE GEGMIS VE KAMU ELIYLE YAPILMAK KAYDIYLA; FONKSIYONEL VE REKREATIF AMAGLI,
OZEL NITELIKLI PARKLAR, GOSTERi ALANLARI VE BUNLARLA ILGILi SOSYAL TESISLERI:
BUYUKSEHIR BELEDIYES| TARAFINDAN ONAYLANACAK PROJELER VE VAZIYET PLANLARINA UYGUN
OLARAK YAPILABILIR.

18. BU PLANIN ONAYINDAN ONCE YURURLUKTE OLAN UYGULAMA IMAR PLANINDA IMAR PARSELI
OLAN ANCAK BU PLAN ILE YOL ISTIKAMETLERININ DEGISMESI NEDENIYLE IMAR PARSELI
OZELLIGINI KAYBEDEN PARSELLER “IMAR PARSELI" OLARAK KABUL EDILEBILIR. ANCAK
RUHSATLANDIRMADA YENI PLAN SARTLAR| DOGRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILIR.

19. KARAYOLU KAMULASTIRMA SINIRINA CEPHELI PARSELLERDE; PLAN DEGISIKLIKLERI, YOL GEGIS
IZNI, VAZIYET PLANI, YAPI RUHSAT| GIBi HUSUSLARDA KARAYOLLAR! 6.BOLGE MUDURLUGO
GORUSU DOGRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILACAKTIR. BU PARSELLERDE KURUM GORUSU
DOGRUL_T%}SUNDA; KAMULASTIRMA SINIRI ICERISINDE YAPILAN YOL PROJESINE GORE CEPHE
VERILEBILIR.

20. YAYA YOLLARI; YANGIN, ACIL DURUM, GOP, NAKLIYE, OTOPARK VB. SERVIS KULLANIMLARI IGIN
GEREKTIGINDE TRAFIGE AGILACAKTIR.

21. SAYISAL VERISI BULUNAN; HAVA MANIA PLANLARI, JEOLOJIK VE JEOTEKNIK ETUD VERILERI,
TEKNIK ALTYAPI HATLARI VE TESCILLI PARSELLERE AIT BILGILER ILE BENZER KAPSAMDAKI SAYISAL
VERILER IMAR PLANLARINDA ALTLIK OLARAK KULLANILACAKTIR.

22. KOCASINAN IMAR PLANI BUTONDNDE, HAVA MANIA PLANLARI ILE KISITLAMA GETIRILEN
PARSELLERDE IMAR CAPI DUZENLENIRKEN; IMAR PLANINDA ONGORULEN KAT SAYIS| ILE BIRLIKTE
HAVA MANIA KOTUNUN IZIN VERDIGI BINA YUKSEKLIGI DE IMAR CAPINDA BELIRTILECEKTIR.

)
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3. HAVA MANIA PLANLARI GEREG| KISITLAMA GETIRILEN VE BU SEBEPLE INSAAT ALANININ
TAMAMINI KULLANAMAYAN PARSFLLERDE TAKS DEGERINI %50'YE KADAR KULLANDIRMAYA
BELEDIYESI YETKILIDIR.

24. UYGULAMA SIRASINDA TASINMAZLARIN KONUMU GEREGI, GEREKLI GORULDUGU TAKTIRDE,
TEIAS, KCETAS, KASKI, BOTAS, DSI, TGK VB KURUM-KURULUS GORUS0 ALINACAKTIR.

25. HALIHAZIR HARITALARDAKI MULKIYET SINIRLARI ILE KADASTRAL SINIRLAR ARASINDA
UYUMSUZLUK OLMASI HALINDE, EGILl KADASTRO MUDURLUGU'NDEN ALINACAK APLIKASYON
KROKISINE GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR.

26. REVIZYON IMAR PLANI HAZIRLANMASI SURECINDE MECLIS KARARLARI ILE KABUL EDILMIS VE
REVIZYON PLANIN ASKIYA CIKTIGI TARIH ITIBARIYLE SUREC| TAMAMLANAN PLANLAR BU REVIZYON
KAPSAMINDA PLANLARA ISLENECEKTIR

77. REVIZYON IMAR PLANINDA 3000 M? IFRAZLI A-2 TAKS;0,05 KAKS:0,65 YAPILASMA SARTINDA
PLANLI ALANLAR TARIMSAL ALANLARDIR. BU ALANLARDAKI UYGULAMALARDA KAYSERI
BUYUKSEHIR BELEDIYESI UYGULAMA IMAR PLANI PLAN NOTLARINDAK| HUKUMLER GEGERLIDIR.

28. BU PLANDA BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA 3194 SAYLI! [MAR KANUNUNUN iLGILi HOKUM VE
YONETMELIKLERI" ILE IMAR UYGULAMALARINDA BAGLAYICI OLAN (DEPREM YONETMELIGE SIGINAK
YONETMELIGI, OTOPARK YONETMELIGI VB. GIB) KANUN VE YONETMELKLER VE "KAYSERI
BOYOKSEHIR BELEDIYES| IMAR YONETMELIGI VE PLAN NOTLARI HUKUMLERI GEGERLIDIR.

29. 3863' lAUA 3 PARSEL NO.LU TASINMAZIN BULUNDUGU ALANDA BODRUM KATTA TICARET
YAPILABILIR. |

30. YAVUZ SULTAN SELIM CADDESI UZERINDE, PLAN DEGISIKLIGI ONAMA SINIRI IGERISINDE PLANLI
TOPTAN TICARET ALANLARINDA ARKATLI YAP| YAPILABILIR,

31. YAVUZ SULTAN SELIM CADDESI UZERINDE, PLAN DEGISIKLIGI ONAMA SINIRI ICERISINDE
TICARET - KONUT ALANI (T/CK) OLARAK PLANLI YAP| ADALARINDA TICARET KULLANIMI, TOPLAM
L INSAAT ALANININ %20'SiNi GECMEYECEKTIR.

3%, ORNERKEVLER MAHALLES| 954 ADA 385 NO.LU PARSEL VE BITISIC ND&!KIMHM T
BULUNDUGU ALANDA MEVCUT TESEKKOLE BAKILMAKSIZIN ASMA KAT YAPILMAS| ZORUNLUDUR ]

—— —— A e— — S— —
33. SEKER MAHALLESI 5407 ADA 1 NO.LU TASINMAZIN BULUNDUGU ALANDA, CEVRE VE SEHIRCILIK 1
BAKANLIGI MEKANSAL PLANLAMA GENEL MUDURLOGU TARAFINDAN 07.06.2016 TARIHINDE
ONANAN PLAN DEGISIKLIGI KAPSAMINDA, PLAN DEGISIKLIGI ONAMA SINIRI IGERISINDE TICARET
ALANI ICIN ONGORULEN PLAN NOTLARINA GORE;
a) TICARET ALANINDA YAFILASMA KOSULLARL: EMSAL=1,50 VE YENCOK=3 KATTIR.
b) YAPI YAKLASMA MESAFELER| DISINDA YALNIZCA GiRI§ - GIKI3 KONTROLU MAKSADI iLE
KONTROL VE GUVENLIK KULUBESI, GIRIS TAKI VB. TESISLER YER ALABILIR.
¢) OTOPARK GEREKXSINIMI YORORLUKTEKI OTOPARK YONETMELIGI DOGRULTUSUNDA
ADA/PARSEL ICERISINDE KARSILANACAKTIR
d) PLANLAMA ALANI ICERISINDE IHTIYAC DUYULMASI HALINDE PLAN DEGISIKLIGI YAPILMAKSIZIN
ILGILI KURUM VE KURULUSUN UYGUN GORUSU ALINMAK KOSULU iLE TEKNIK ALTYAPI ALANLARI
YAPILABILIR VE VAZIYET PLANINA GORE [FRAZ EDILEBLIR. BU ALANLARDA TRAFO, TELEKOM
YAPILARI, SANTRAL EINALARI, ARITMA TESIS|, SU DEPOSU GIBl KULLANIMLAR YER ALABILIR.
VAZIYET PLANI DOGRULTUSUNDA 30.000 M? INSAAT ALANLI YENGOK=8 KATLI YONETIM VE OFis
BINALARI YAPILABILIR.
€) IMAR PLANINA ESAS JEOLOJIK-JEOTEKNIK ETUT RAPORU ONAYLANMADAN UYGULAMAYA
GECILEMEZ. iMAR PLANINA ESAS OLMAK UZERE HAZIRLANAN JEOLOJIK VE JEOTEKNIK ETUT, | yuc 0 12 2otermss
ZEMIN ETUDU YERINE KULLANILAMAZ. s
f) PARSEL BAZINDA LABORATUVAR DEMEYLERINE DAYALI SONDAJLI ZEMIN ETUDU UYGUN
GORULMEDEN VE GEREKLI MOHENDISLIK ONLEMLERI ALINMADAN UYGULAMAYA GECILEMEZ.
g) PLANLAMA ALANINDA HALIHAZIRDA MEVGUT BULUNAN TRAFQ (TR}, DAGITIM MERKEZI (DM),
KESIC| OLCU KABINi (KOK). ENERJI NAKIL HATTI (ENH) VB. TESISLERIN OLGULEREK YERINDE
KORUNMASI, MULKIYET-IRTIFAK HAKLARININ KORUNMASI ESASTIR. ANCAK, PLAN DEGISIKLIGI
NEDENI| ILE BU HATLARIN VE. TESISLERIN BULUNDUGU ALANLARIN YERINDE KORUNMASININ
MUMKON OLMADIGI VE DEPLASE ISLEMLERININ ZORUNLUGU OLDUGU HALLERDE KAYSERI VE
CIVARI ELEKTRIK TORK A.$'NIN UYGUN GORUSUNUN ALINMAS| ZORUNLUDUR. DEPLASE
ISLEMLERININ ZORUNLU OLDUGU HALLERDE DEPLASE EDILMEDEN YAPI (INSAAT) RUHSATI
ALINAMAZ
h} PLANLAMA ALANINDA MEVCUT DOGALGAZ BORU HATLARININ VE SERVIS HATLARININ
KORUNMASI ESASTIR. ANCAK: DAGALGAZ HATLARNIN VE TESISLERININ BULUNDUGU
ALANLARIN YERINDE KORUNMASININ MUMKUN OLMADIGI VE DEPLASE ISLEMLERININ ZORUNLU
OLDUGU HALLERDE KAYSERIGAZ DOSALGAZ DAGITIM A.S.NiN UYGUN GORUSUNUN ALINMAS|
ZORUNLUDUR. DEPLASE ISLEMLERININ ZORUNLU OLDUGU HALLERDE DEPLASE EDILMEDEN
L YAPI (INSAAT) RUHSATI ALINAMAZ. _I

e — — — — T E— T — — e —_ —
24. UGUREVLER MAHALLESI 'KENTSEL DONUSUM VE GELISIM PROJE ALANI" OLARAK ILAN EDILEN
ALAN SINIRLARI ICERISINDE BULUNAN [LKOKUL ALANINDA VAZIYET PLANI DEGISKLIGINE UYGUN | ek :07.01 2010010
OLARAK UYGULAMA YAPILACAKTIR.

BMK ' 06 08 2018/180

f——
== —_—

[3s YENISEHIR MAHALLESI 1578 ADA 1 PARSEL NUMARALI TASINMAZIN BULUNDUGU ALANDA, ADA ;
&

11.02,2019/56

BAZINDA PROJELENDIRME YAPMAYA ILGILI BELEDIYES| YETKILIDIR. __I
L —_— —

35 KOCASINAN ILCES| SINIRLARI IGINDE, 1/1000 OLGCEKLI UYGULAMA IMAR PLANINDA 3 VE UZERI
KAT YUKSEKLIGI VERILMIS IMAR ADALARINDA; KONUT KULLANMLI BAGIMSIZ BOLUM BUYUKLUGU
MINIMUM (KAKS'A ESAS) 65 M? OLARAK BELIRLENMISTIR,

I.SG, KOCASINAN ILCES| SINIRLAR! ICINDE, 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANINDA YENCO%: / -

IFADESI YENGOK=15 KAT OLARAK DEGERLENDIRILECEKTIR.
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TiCK (Kayseri Kent Biitiinii Revizyon imar Plani)

e Ticaret-Turizm-Konut (TICTK) kullanimli alanlarda; tek basina konut olarak kullaniimamak
kosuluyla,ticaret,turizm+ticaret,ticaret+konut, turizm+ticaret+konut kullanimlardan sadece birinin veya
ikisinin veya tamaminin birlikte yer aldigi alanlardir ve bu alanlarda ayrica plan karari gerekmeden gercek
ve tlzel kisilere veya kamuya ait, is merkezi,alisveris merkezi,cok katli magaza,cok kath otopark ¢arsi,
rezidans,ofis, bliro, banka ve finans kurumlari,yonetim ile ilgili tesisler,yurt, kurs, dershane,otel, motel vb.
turizm tesis alanlari,sinema, tiyatro, sergi salonu, mize gibi kiltiirel ve sosyal tesisler yapilabilir. Ancak bu
alanlarda katli otopark, 6zel egitim ve 6zel saglik tesisi yapilabilmesiigin ilgili kurum ve kuruluglardan gorus
alinarak imar plan degisikligi yapilmasi gerekir.

e Ticaret-Turizm-Konut (TICTK) kullaniml alanlarda; TAKS sarti aranmayacak olup yapilasma cekme
mesafeleri icerisinde olacaktir.

e Ticaret-Turizm-Konut (TiCTK) kullanimli alanlarda; Ticaret-Turizm orani KAKS'a esas insaat alaninin
%15'ine kadar yapilabilir.

e Ticaret-Turizm ile ilgili birimler konut ile ayni binada olabildigi gibi, ayni parsel (izerinde ayri ayri binalarda
da yapilabilir.

e Ticaret-Turizm-Konut (TICTK) kullanimli alanlarda; Toplam insaat alani asilmamak kosulu ile mesafe sarti
aranmadan bir parselde birden fazla yapi yapilabilir. Kat bahceleri, balkonlar, cati teraslari ve teras
bahceleri emsal harici yapilabilir. Ozgiin ve nezih bir yapilasma olusabilmesi icin ; Bina cepheleri, bina
derinlikleri, blok boyutlari, binalar arasi mesafeler, yapi kotlari ve kazi dolgu yikseklikleri mimari avan
projesine gore belirlenecektir.

e Yapilar yoldan, tabi zemin ortalamasindan veya parsel icerisinde olusturulacak servis yollarindan
kotlandirilabilir ve zemin katlar + 2.00 m’ye kadar tesis edilebilir.

e Ticaret-Turizm-Konut (TICTK) kullanimh alanlarda; yapi yaklasma sinirlari diginda yaya kullanimi amagli
arkatlar, gecis koprdleri, Gstl kapali ylrtyus yollari giris-¢ikis kontroli icin bekgi kullibesi yapilabilir.

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

Kayseri Biyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Midurliigiinde yapilan incelemelerde Kayseri Seker Fabrikasi
A.S. adina kayith 4702 ada 1 - 9 parseller, 4704 ada 1 parsel, 4705 ada 1 parsel, 4706 ada 1 parsel, 4707 ada
1 parsel, 4709 ada 1 parsel, 4711 ada 1 parsel, 4712 ada 1 parsel, 4713 ada 1 parsel, 4714 ada 1 parsel, 4715
ada 1 parsel, 4716 ada 1 parsel, 4717 ada 1 parsel, 4719 ada 1 parsel, 4720 ada 1 parsel, 4733 ada 1 parsellerin
14.02.2022 tarih 38 sayili belediye meclisi karariyla 1/1.000, 1/5.000, 1/25.000 6lcekli planlarin iptal edildigi
ve bu planlara yonelik revizyon calismasi yapildigi 6grenilmistir. ilgili belediyede birim yetkilisi ile yapilan
goérismede plan revizyon g¢alismalarinin tamamlandigi tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 4702 ada 1 parsel revizyonu devam eden 1/1.000 &lcekli “Uygulama imar
Plani” kapsaminda kismen sanayi alani, kismen 2. derece dogal sit alani lejantinda kalmakta olup E: 0,10,
Hmaks: Serbest yapilasma kosullarina sahiptir. Kayseri Biiyliksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Midurliigiinde
yapilan incelemelerde imar plani revizyonu kapsaminda degerleme konusu tasinmazin imar lejantinda bir
degisiklik olmadigi, yapilasma kosullarinin E: 0,16’ya ylkseltildigi 6grenilmistir.

Kayseri Biyiiksehir Belediyesi imar ve Sehricilik Miidirligiinde yapilan incelemelerde degerleme konusu
tasinmazlardan 4702 ada 1 parselin plan revizyon g¢alismalarinin tamamlanmasi akabinde 4702 ada 2 parsel
ve 4733 ada 1 parselin yapilasma kosullarinin belirlenecegi 6grenilmistir. Ayrica plan c¢alismalarinin
tamamlanmasi akabinde degerleme konusu tasinmazlardan 4702 ada 2 parsel ve 4733 ada 1 parselin yiz
Olgciimiinde ve imar lejantinda herhangi bir degisiklik olmayacagi tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmaz iptal olan 1/1.000 6lcekli “Uygulama imar Plani” kapsaminda kismen sanayi
alani, kismen 2. derece dogal sit alani lejantinda kalmakta olup E: 0,10 Hmaks: Serbest yapilasma kosullarina
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sahiptir. Kayseri Biyiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligiinde yapilan incelemelerde imar plani
revizyonu kapsaminda degerleme konusu tasinmazin imar lejantinda bir degisiklik olmayacagi, yapilasma
kosullarinin E: 0,16’ya ylikseltildigi 6grenilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 4704 ada 1 parsel, 4705 ada 1 parsel, 4706 ada 1 parsel, 4707 ada 1 parsel,
4710 ada 1 parsel iptal olan 1/1.000 lgekli “Uygulama imar Plani” kapsaminda park alani lejantinda kalmakta
olup herhangi bir yapilasma kosulu bulunmamaktadir. Kayseri Biyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik
Muiddurluginde yapilan incelemelerde imar plani revizyonu kapsaminda degerleme konusu tasinmazlarin imar
lejanti ve yapilasma kosullarinda bir degisiklik olmayacagi sifahen 6grenilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 4709 ada 1 parsel, 4712 ada 1 parsel, 4713 ada 1 parsel, 4713 ada 1 parsel,
4714 ada 1 parsel, 4715 ada 1 parsel, 4716 ada 1 parsel, 4717 ada 1 parsel, 4716 ada 1 parsel, 4717 ada 1
parsel, 4719 ada 1 parsel, 4720 ada 1 parsel iptal olan 1/1.000 &lgekli “Uygulama imar Plani” kapsaminda
konut alani lejantinda kalmakta olup TAKS:0,20, KAKS:0,40, Hmaks: 2 kat yapilasma kosullarina sahiptir.
Kayseri Biiyliksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligiinde yapilan incelemelerde imar plani revizyonu
kapsaminda degerleme konusu tasinmazlarin park alani lejantina sahip olmasi planlandigi sifahen
ogrenilmistir.

Degerleme konusu tasinmaz iptal olan 1/1.000 élgekli “Uygulama imar Plan” kapsaminda ticaret alani
lejantinda kalmakta olup E: 1,50 yapilasma kosulu bulunmaktadir. Kocasinan Belediyesi imar ve Sehircilik
Mudurliginde yapilan incelemelerde 06.09.2021 tarih, 120 no.lu belediye meclis karariyla onaylanan imar
plani revizyonu kapsaminda degerleme konusu tasinmazin imar lejantinda herhangi bir degisiklik olmayacagi
0grenilmis olup tasinmazin ¢ekme mesafeleriile degisik yapilcagi sifahen 6grenilmistir. Mevcut imar planinda
gliney cephesinden yapmasi gereken 50 m cekme mesafesinin 10 m’ye disiriilecegi, bati cephesinden 50 m
cekme mesafesi verilecegi 6grenilmistir. Plan revizyonu akabinde parselin insaat taban oturumunun artacagi,
bu sebeple malikin ilgili belediye deger artisindan dolayi bir bedel 6demesi gerektigi tespit edilmis olup bu
bedelin heniiz belirlenmedigi birim yetkilisinden 6grenilmistir. Ayrica s6z konusu plan g¢alismasinin henz
tamamlanmadigi ilgili belediyede yapilan incelemelerde tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 4765 ada 7 parsel, 4869 ada 4 parsel ve 12674 ada 1 parselin 14.10.2021
tarihli imar uygulamasi sonucunda 7115 ada 2 parselin ifraz islemi gdérmesi sonucunda tescil edildigi
ogrenilmistir.

13778 ada 1 parselin imar uygulamasi islemi ile 13.12.2022 tarih 67331 yevmiye numarasi ile tescil edildigi
ogrenilmistir. S6z konusu tasinmazin en son malik degisikligi gerceklesmis olup bu tarihten 6nceki alim satim
islemlerine iliskin bilgiye ulasilamamistir.

Degerleme konusu diger tim tasinmazlar, 10.04.2018 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “Uygulama imar Plani”
kapsaminda kalmakta olup son Ug¢ yil icerisinde degerleme konusu tasinmazlar Gizerinde herhangi bir degisiklik
gerceklesmemistir.

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

Kocasinan Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligiinde 24.04.2023 tarihinde yapilan incelemelere gore
degerleme konusu tasinmazlardan 4685 ada 1 parsel ve 4765 ada 7 parsele iliskin yasal belgeler asagida
belirtilmistir. Ayrica diger degerleme konusu tasinmazlarin herhangi bir yasal evraki bulunmamaktadir.

4685 ada 1 parsel

Yasal Belge Alan (m?) Verilis Amaci Aciklama

Akaryakit istasyonu

Onayli Mimari Proje 28.12.2009 - 1.155,85 Yeni Yapi
Yapi Ruhsati 04.02.2010 1/31 798,00 Yeni Yapi Akaryakit istasyonu
Yapi Kullanma izni 12.04.2011 2/10 798,00 Yeni Yapi Akaryakit istasyonu
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*Degerleme konusu 4685 ada 1 parsel Uzerinde konumlu olan akaryakit istasyonu yapilarinin taginmazin
mevcut imar durumuyla uyumlu olmamasi ve musteriden alinan bilgiye gore akaryakit istasyonun bu yil
icerisinde baska parsele tasinacak olmasi nedeniyle s6z konusu yasal evraklar degerleme ¢alismasina dahil
edilmemistir.

4765 ada 7 parsel

Yasal Belge Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
Yapi Ruhsati 15.12.1972 15/20 984,00 Yeni yapi -
Yapi Ruhsati 30.06.1976 7/1 1.134,00 Yeni Yapi -

*Kocasinan Belediyesi imar ve Sehricilik Mudirligiinde yapilan incelemelerde s6z konusu yapi ruhsatlarinin
14 ada 30 parsel i¢in dizenlendigi tespit edilmis olup 14 ada 30 parselin degerleme konusu 4765 ada 7
parselin kok parseli oldugu tespit edilmistir. Tasinmazlarin mahallinde yapilan incelemelerde yapi
ruhsatlarinda belirtilen yapilarin hangileri oldugu tespit edilememis olup yasal evraklar degerleme
calismasina dahil edilmemistir.

Kayseri Kadastro MuddrlGgiinde yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlardan 4702 ada 1 parsel
Uzerinde bitisik nizamda insa edilmis fabrika binasinin 8.501,66 m?, lojman yapilarinin toplam 540,95 m?
taban oturumuna sahip oldugu birim yetkilisinden sifahen 6grenilmistir. Degerleme konusu tasinmazin tapu
niteliginde “3 Adet Ev ve Ciftlik Binasi ve Fabrika Binasi ve Arsasi” diye belirtilen fabrika yapisinin mahallinde
yapilan incelemelerde zemin kat ve 4 normal kattan olustugu tespit edilmistir. Mevcut yapilarin paftasina isli
yapidan farkli olmasi, herhangi bir yasal evrakina ulasilamamasi ve yasal kabul edilebilecek/ruhsat alinmasini
gerektirmeyen yapilardan olmamasi nedeniyle, glincel imar durumuna gore ruhsatlandirilamayacak olmasi
da dikkate alinarak parseller Gzerindeki s6z konusu yapiya yasal durum degeri takdir edilmemistir. Ayrica
540,95 m? taban oturumuna sahip lojman yapilari mahallinde yapilan incelemelerde kadastro paftasi ile
uyumlu oldugu tespit edilmis olup s6z konusu yapilara degerleme calismasinda yasal deger takdir edilmistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlardan 4685 ada 1 parsel, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanunu’na tabi olup yapi denetimi fenni mesuller tarafindan yapilmistir. Degerleme konusu tasinmazlardan
4765 ada 7 parsel, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi degildir. Parsel
Uzerinde yeniinsaat yapilmasi durumunda s6z konusu 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanunu’na tabi olacaktir.

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 tasinmaza iliskin; 28.12.2009 tarihli “Mimari Proje” ve 04.02.2010 tarih, 1/31 no.lu
“Yapi Ruhsati”, 12.04.2011 tarih, 2/10 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Degerleme konusu
tasinmaz “Akaryakit ve LPG istasyonu ve Arsas!” niteliginde olup yasal siirecini tamamlamistir. Ancak
tasinmazin imar durumu 15.11.2018 tarihinde "Akaryakit Alani"ndan "Konut Alani"na cevrilmesi sebebiyle
tasinmazin mevcut kullanimi ile imar durumu arasinda uyusmazlik bulunmaktadir.

Yapilan incelemeye gore 4702 ada 1 parsel, 4733 ada 1 parsel, 4765 ada 7 parsel, 12674 ada 1 parsellerin
Uzerinde konumlu olan insai yapilara yonelik incelemelerde herhangi bir yasal evraka ulasilamamistir.
Degerleme konusu tasinmazlarda yasal evraklarina aykiri olarak insa edilmis imalatlar bulundugu tespit
edilmis olup s6z konusu aykiri imalatlara ydnelik ruhsat alinmasi ve cins tashihi isleminin yenilenmesi
akabinde s6z konusu tasinmazlarin yasal slireci tamamlanacaktir.
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Yapilan incelemeye goére diger tim tasinmazlarin lzerinde herhangi bir insai yapi bulunmamakta olup
mevzuat uyarinca almalari gereken herhangi bir izin ve belge bulunmamaktadir.

3.9 Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkuller i¢in diizenlenmis
enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik takyidat kayitlarinda ve ilgili belediyesinde herhangi bir s6zlesme
bilgisine ulagilamamustir.

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

Bu degerleme ¢alismasi kapsaminda proje degerlemesi yapilmamustir.
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Bolim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin agik adresi: Seker Mahallesi, Osman Kavuncu Caddesi Ankara Yolu 7.km, 4702 ada 1 parsel,
4702 ada 2 parsel, 4702 ada 4 parsel, 4702 ada 6 parsel, 4702 ada 7 parsel, 4702 ada 9 parsel, 7109 ada 2
parsel, 7109 ada 3 parsel, 7109 ada 4 parsel, 7109 ada 5 parsel, 7110 ada 2 parsel Kocasinan/Kayseri

Seker Mahallesi, 4665 ada 1 parsel, 4667 ada 1 parsel, 4668 ada 1 parsel, 4672 ada 1 parsel, 4674 ada 1
parsel, 4675 ada 1 parsel, 4676 ada 1 parsel, 4677 ada 1 parsel, 4680 ada 1 parsel, 4682 ada 1 parsel, 4683
ada 1 parsel, 4685 ada 1 parsel, 4687 ada 1 parsel, 4687 ada 2 parsel, 4688 ada 1 parsel, 4693 ada 1 parsel,
4704 ada 1 parsel, 4705 ada 1 parsel, 4706 ada 1 parsel, 4707 ada 1 parsel, 4709 ada 1 parsel, 4710 ada 1
parsel, 4711 ada 1 parsel, 4712 ada 1 parsel, 4713 ada 1 parsel, 4714 ada 1 parsel, 4715 ada 1 parsel, 4716
ada 1 parsel, 4717 ada 1 parsel, 4719 ada 1 parsel, 4720 ada 1 parsel, 4721 ada 1 parsel, 4723 ada 1 parsel,
4724 ada 1 parsel, 4725 ada 1 parsel, 4726 ada 1 parsel 4727 ada 1 parsel, 4729 ada 1 parsel, 4730 ada 1
parsel, 4733 ada 1 parsel, 4765 ada 7 parsel, 4869 ada 4 parsel, 5407 ada 3 parsel, Kirishane Gulli Bahce
mevki 11253 ada 1 parsel, Koyonli 12646 ada 4 parsel, 12674 ada 1 parsel ve 13778 ada 1 parsel
Kocasinan/Kayseri

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu Kocasinan, Kayseri’nin nifus bakimindan ikinci en biyuk
ilcesidir. Kocasinan, Kayseri’nin merkez ilcelerinden biri niteliginde olup konut yapilasmasinin yaninda agirhkl
olarak cesitli showroomlar, kamu binalari, ofis binalari, oteller, sanayi alanlar, konut alanlari, alisveris
merkezleri, cesitli saglik tesisleri, egitim tesisi alanlari, sosyo-kdltiirel alanlar gibi kentsel kullanim alanlari yer
almaktadir. Bélgenin genel olarak, kentsel altyapi ve sosyal donatilardan yararlanma seviyesi yliksektir.

Tasinmazlar, Kayseri-Ankara Yolu lizerinde Kayseri il merkezine yakin mesafede yer almaktadir. Degerleme
konusu tasinmazlara ulasim i¢in Kayseri il merkezinden Osman Kavuncu Bulvari Gzerinde yaklasik 6 km
ilerlenir. Degerleme konusu tasinmazlar Kayseri Seker Fabrikasinin dogusunda ve batisinda konumludur.

Tasinmazlarin yakin cevresinde Kayseri Sehir Hastanesi, Kayseri Otobis Terminali, Kayseri Havalimani,
Kumsmall AVM, kigik sanayi siteleri, Kayseri Seker Fabrikasi, Kadir Has Stadyumu, Meysu Outlet AVM, konut
alanlari bulunmaktadir.
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GAER S 4B

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Kayseri Havalimani 10,00 km
Kayseri il merkezi 11,00 km
Kayseri OSB 13,00 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 tasinmazlara yonelik 6z nitelik bilgileri asagidaki tabloda belirtilmistir. Degerleme konusu
tasinmazlardan lzerinde yapi bulunan 4685 ada 1 parsel, 4702 ada 1 parsel, 4733 ada 1 parsel, 4765 ada 7
parsel ve 12674 ada 1 parsel ayrica asagida belirtilmistir.

P, Parsel A . e q
ilgesi Mahalle  Mevkii Niteligi Parsel  Yuz Olg;umu Sinirlayici Insai Topgrafik Geom?trlk
No (m?) Yapi Durumu Sekil
Eleman
1 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4665 1 31.073,63 Yok Yok Diz Dikdortgen
2 Kayseri Kocasinan  Seker ; Arsa 4667 1 49.792,42 Yok Yok Diiz Bigimsiz
Cokgen
3 Kayseri Kocasinan  Seker - Arsa 4668 1 21.615,72 Yok Yok Diiz Bigimsiz
Cokgen
4  Kayseri Kocasinan  Seker ; Arsa 4672 1 26.868,93 Yok Yok Diiz Bigimsiz
Cokgen
5 Kayseri ~ Kocasinan Seker - Arsa 4674 1 32.983,69 Yok Yok Diz Bigimsiz
Cokgen
6 Kayseri Kocasinan  Seker ; Arsa 4675 1 29.294,86 Yok Yok Diiz Bigimsiz
Cokgen
7  Kayseri Kocasinan  Seker . Arsa 4676 1 57.597,33 Yok Yok Diiz Bigimsiz
Cokgen
8  Kayseri Kocasinan  Seker - Arsa 4677 1 33.78837 Yok Yok Diiz Bigimsiz
Cokgen
9  Kayseri Kocasinan  Seker . Arsa 4680 1 34.812,89 Yok Yok Diiz Bigimsiz
Cokgen
. . . Bigimsiz
10 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4682 1 28.857,70 Yok Yok Diz
Cokgen
11 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4683 1 10.906,65 Yok Yok Diz Dikdortgen
Akaryakit
12  Kayseri Kocasinan  Seker velpe 4o g 5.596,84 Yok Var Diiz Yakasik
¥ istasyonu i Dikdértgen
ve Arsasi
. ) N Yaklsik
13 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4687 1 23.185,28 Yok Yok Diz i
Dikdortgen
14 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4687 2 236,24 Yok Yok Diz Bigimsiz
Cokgen
15 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4688 1 32.471,42 Yok Yok Diz Dikdortgen
16  Kayseri Kocasinan  Seker - Arsa 4693 1 11.506,49 Yok Yok Diiz Bigimsiz
Cokgen
3 Adet Ev
ve Giftlik
. . Binasi ve W Bigimsiz
17 Kayseri  Kocasinan Seker - Fabrika 4702 1 1.186.827,47 Var Var Hafif Egimli Cokgen
Binasi ve
Arsasi
. . v Bigimsiz
18 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4702 2 22.795,12 Yok Yok Hafif Egimli Cokgen
. . . Bigimsiz
19 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4702 4 33.065,77 Yok Yok Diz
Cokgen
20 Kayseri Kocasinan  Seker - Arsa 4702 6 632,50 Yok Yok Diiz Bigimsiz
Cokgen
21 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4702 7 1.120,21 Yok Yok Diz Bigimsiz
Cokgen
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s . Parsel _ . .
iicesi  Mahalle Mevkii  Niteligi Parsel - Yliz Olelimll g 1oy IMsal  Topgrafik  Geometrik
No (m?) Yapi Durumu Sekil
Eleman
2 Adet Ev
Avlu Muf. -
i i e Bigimsiz
22 Kayseri  Kocasinan Seker - Hane 4702 9 81.509,19 Yok Yok Egimli
. . Cokgen
Mistemila
tve Arsa
23 Kayseri Kocasinan  Seker - Arsa 4706 1 17.785,36 Yok Yok Egimli Bigimsiz
Cokgen
24 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4705 1 18.593,21 Yok Yok Egimli Dikdortgen
25 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4706 1 8.328,41 Yok Yok Egimli Bicimsiz
Cokgen
26  Kayseri Kocasinan  Seker ; Arsa 4707 1 5.660,72 Yok Yok Egimli Bigimsiz
Cokgen
. . T Bigimsiz
27 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4709 1 11.753,26 Yok Yok Egimli
Cokgen
i i - Bigimsiz
28 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4710 1 13.295,51 Yok Yok Egimli
Cokgen
29 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4711 1 5.090,20 Yok Yok Egimli Dikdortgen
30  Kayseri Kocasinan  Seker . Arsa 4712 1 6.679,74 Yok Yok Egimli Bigimsiz
Cokgen
31  Kayseri Kocasinan  Seker ; Arsa 4713 1 6.160,06 Yok Yok Egimli Bigimsiz
Cokgen
. . T Bigimsiz
32 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4714 1 18.139,11 Yok Yok Egimli
Cokgen
i i - Bigimsiz
33 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4715 1 14.707,07 Yok Yok Egimli
Cokgen
. . T Bigimsiz
34 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4716 1 8.068,07 Yok Yok Egimli
Cokgen
i i o Bigimsiz
35 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4717 1 10.618,65 Yok Yok Egimli
Cokgen
36 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4719 1 5.898,19 Yok Yok Egimli Dikdortgen
37 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4720 1 11.088,04 Yok Yok Egimli Dikdortgen
38 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4721 1 1.168,89 Yok Yok Egimli Dikdortgen
39  Kayseri Kocasinan  Seker - Arsa 4723 1 5.241,17 Yok Yok Egimli Bigimsiz
Cokgen
i i o Bigimsiz
40 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4724 1 2.272,07 Yok Yok Egimli
Cokgen
i i - Bigimsiz
41 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4725 1 17.131,16 Yok Yok Egimli
Cokgen
42  Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4726 1 239,34 Yok Yok Egimli Bigimsiz
Cokgen
43 Kayseri Kocasinan  Seker - Arsa 4727 1 7.240,36 Yok Yok Egimli Bigimsiz
Cokgen
44  Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4729 1 7.095,09 Yok Yok Hafif Egimli  Dikdortgen
. . e s Bigimsiz
45 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4730 1 3.337,75 Yok Yok Hafif Egimli Cokgen
46  Kayseri Kocasinan  Seker - Arsa 4733 1 2.882,67 Yok Var Diiz Bigimsiz
Cokgen
47  Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4765 7 265.190,88 Var Var Diz Dikdortgen
48 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 4869 4 4.098,67 Yok Yok Diz Bigimsiz
Cokgen
49 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 5407 3 29.993,96 Yok Yok Diz Dikdortgen
50 Kayseri Kocasinan Seker - Arsa 7109 2 292,10 Yok Yok Diz Bigimsiz
Cokgen
51 Kayseri Kocasinan  Seker - Arsa 7109 3 369,49 Yok Yok Diiz Bigimsiz
Cokgen
52 Kayseri Kocasinan Seker - Arsa 7109 4 126,59 Yok Yok Diz Bigimsiz
Cokgen
53 Kayseri Kocasinan  Seker - Arsa 7109 5 2.263,00 Yok Yok Diiz Bigimsiz
Cokgen
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e . Parsel . )
lgesi  Mahalle Mevkii  Niteligi -2 Parsel YuzOleimi ¢\ Topgrafik  Geometrik
No \[+} (m?) Durumu Sekil

Eleman
54  Kayseri Kocasinan  Seker - Arsa 7110 2 151,55 Yok Yok Diiz Bigimsiz
Cokgen
55 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 11253 1 23.023,60 Yok Yok Diz Dikdortgen
56 Kayseri Kocasinan  Seker  Koyoni  Arsa 12646 4 7.747,28 Yok Yok Hafif Egimli 2‘5:;‘::
57 Kayseri Kocasinan  Seker - Arsa 12674 1 6.006,20 Yok Var Diiz Bigimsiz
Cokgen
58 Kayseri  Kocasinan Seker - Arsa 13778 1 801,87 Yok Yok Diz Dikdortgen
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4765:ada 7 parsel
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Degerleme konusu tasinmazlardan 4685 ada 1 parsel, 4702 ada 1 parsel, 4733 ada 1 parsel, 4765 ada 7 parsel
ve 12674 ada 1 parsel Uzerinde konumlu olan yapilara yonelik 6z nitelik bilgileri asagidaki tabloda
belirtilmistir. Degerleme konusu tasinmazlardan 4702 ada 1 parselin kadastro paftasina islenmis olan yapilar
ayrica asagida belirtilmistir.

n A Yapi Al Yapi Al Y
Ada/Parsel Yapi Adi Ingaat Tarzi Ingaat Nizami Yapi Kat Adedi Tslasa?)m (3);“:3' Y:I::
1 4685 ada 1 parsel idari Bina Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 171,40 11
2 4685 ada 1 parsel Servis Binasi Betonarme Bitisik Nizam Zemin Kat - 195,00 11
3 4685 ada 1 parsel Depo Alani Betonarme Bitisik Nizam Zemin Kat - 159,70 11
4 4685 ada 1 parsel Kanopi Alani Prefabrik Ayrik Nizam Zemin Kat - 466,80 11
5 4702 ada 1 parsel Ciftci Dinlenme Kargir Ayrik Nizam Zemin Kat - 270,00 -
6 4702 ada 1 parsel Okul Binasi Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 926,00 -
. . Zemin Kat,
7 4702 ada 1 parsel Pancar Kantari Kargir Ayrik Nizam 1 Normal Kat 120,00 -
4702 ada 1 parsel Cam Sera Prefabrik Ayrik Nizam Zemin Kat - 10.300,00 -
9 4702 ada 1 parsel Analiz Labaratuari Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 300,00 -
10 4702 ada 1 parsel Brikner Havuzu Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 1.520,00 -
11 4702 ada 1 parsel Revir Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 230,00 -
12 4702 ada 1 parsel Depo 1 Betonarme-Prefabrik  Ayrik Nizam Zemin Kat - 815,00 -
13 4702 ada 1 parsel Garaj Betonarme-Prefabrik  Ayrik Nizam Zemin Kat - 585,00 -
14 4702 ada 1 parsel Yemekhane Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat, 990,00 -
1 Normal Kat
. . . . Zemin Kat,
15 4702 ada 1 parsel Ana Fabrika Celik-Prefabrik Bitisik Nizam 4 Normal Kat - 10.110,00 -
16 4702 ada 1 parsel isletme Binasi Betonarme Bitisik Nizam Zemin Kat, - 860,00 -
3 Normal Kat
oy . . - Zemin Kat,
17 4702 ada 1 parsel Tirbin ve Kazan Dairesi Betonarme-Prefabrik  Bitisik Nizam - 3.400,00 -
1 Normal Kat
18 4702 ada 1 parsel Kispe Ambari Betonarme-Prefabrik  Ayrik Nizam Zemin Kat - 2.400,00 -
. M . . Zemin Kat,
19 4702 ada 1 parsel Kireg¢ Ocagi 1 Prefabrik Ayrik Nizam 1 Normal Kat - 750,00 -
. . . Zemin Kat,
20 4702 ada 1 parsel Kire¢ Ocagi 2 Betonarme Ayrik Nizam 1 Normal Kat 650,00
Bodrum Kat,
21 4702 ada 1 parsel Tas Bina Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat, - 1.420,00 -

1 Normal Kat
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Ada/Parsel Yapi Adi ingaat Tarzi ingaat Nizami1  Yapi Kat Adedi Ya;s;:\;f)nl :3;‘2':3' \Y(:g:
22 4702 ada 1 parsel Lokanta-Market Binasi Betonarme Ayrik Nizam B;sr:::]éit’ - 820,00 -
23 4702 ada 1 parsel Misafirhane 1 Betonarme Ayrik Nizam Bodru.m Kat, - 920,00 -
Zemin Kat
24 4702 ada 1 parsel Ofis Binasi Prefabrik Ayrik Nizam Zemin Kat - 5.500,00 7
25 4702 ada 1 parsel Spor Tesisi Binasi Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 530,00 -
26 4702 ada 1 parsel isci Pansiyonu 1 Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 420,00 -
27 4702 ada 1 parsel isci Pansiyonu 2 Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 420,00 -
28 4702 ada 1 parsel KulGp Binasi Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 485,00 -
29 4702 ada 1 parsel Seker Deposu Prefabrik Bitisik Nizam Zemin Kat - 31.000,00 -
30 4702 ada 1 parsel Melas Su Tanklari Betonarme Ayrik Nizam Zemin kat - 2.440,00 -
31 4702 ada 1 parsel ARGE Binasi 1 Prefabrik Ayrik Nizam Zemin Kat - 1.070,00 -
32 4702 ada 1 parsel ARGE Binasi 2 Prefabrik Ayrik Nizam Zemin Kat - 1.070,00 -
33 4702 ada 1 parsel Malzeme Ambari 1 Betonarme-Prefabrik  Bitisik Nizam Zemin Kat - 1.850,00 -
Malzeme Ambari 2,
34 4702 ada 1 parsel Mekanik Atdlye, Kimaysal ~ Betonarme-Prefabrik  Bitisik Nizam Zemin Kat - 4.650,00 -
ve Ventil Deposu
35 4702 ada 1 parsel Kuspe Kurutma Binasi Betonarme-prefabrik  Ayrik Nizam Zemin Kat - 960,00 -
36 4702 ada 1 parsel Seker Kurutma Binasi Betonarme-Prefabrik  Bitisik Nizam Zemin Kat - 1.260,00 -
37 4702 ada 1 parsel Lojman Yapilari Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat 540,95 540,95 66
38 4702 ada 1 parsel Golet Sosyal Tesis Binasi Betonarme Ayrik Nizam lzl:g:'zal(lal(t;t 230,00 -
39 4702 ada 1 parsel Golet Dinlenme Alani Prefabriak Bitisik Nizam Zemin Kat - 150,00 -
40 4702 ada 1 parsel Golet WC Alani Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 35,00 -
41 4702 ada 1 parsel Sera idari Bina Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 140,00 -
42 4702 ada 1 parsel Sera Depo Binasi 1 Prefabrik Ayrik Nizam Zemin Kat - 320,00 -
43 4702 ada 1 parsel Sera isci Dinlenme 1 Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 150,00 -
44 4702 ada 1 parsel Sera isci Dinlenme 2 Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 150,00 -
45 4702 ada 1 parsel Sera Depo Binasi 2 Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 300,00 -
46 4702 ada 1 parsel Sera Depo Binasi 3 Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 135,00 -
47 4702 ada 1 parsel Su Aritma idari Bina Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 330,00 -
48 4702 ada 1 parsel Sera Prefabrik Ayrik Nizam Zemin Kat - 1.870,00 -
49 4702 ada 1 parsel Sera Depo Binasi 4 Prefabrik Ayrik Nizam Zemin Kat - 170,00 -
50 4702 ada 1 parsel Mayalama Binasi Prefabrik Bitisik Nizam 3Z§g:’::al(lal<t;t 880,00 -
51 4702 ada 1 parsel Kompresor Binasi Prefabrik Bitisik Nizam Zemin Kat - 200,00 -
52 4702 ada 1 parsel Serbet Aritim Binasi Prefabrik Bitisik Nizam 32521:’1;3;;“ - 850,00 -
53 4702 ada 1 parsel Press Filtre Binasi Betonarme-Prefabrik  Ayrik Nizam 1Z£$L:al<lal(t;t - 675,00 -
54 4702 ada 1 parsel insaat Yonetim Binasi Betonarme Ayrik Nizam 1Z§$$a'<|a|<t;t - 390,00 -
55 4702 ada 1 parsel Depo 2 Prefabrik Ayrik Nizam Zemin Kat - 150,00 -
56 4702 ada 1 parsel Meydan Amirligi Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 340,00 -
57 4702 ada 1 parsel Depo 3 Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 140,00 -
58 4733 ada 1 parsel Lojman 1 Betonarme Ayrik Nizam 1Z£$L:a'<lal(t;t - 420,00 -
59 4733 ada 1 parsel Lojman 2 Betonarme Ayrik Nizam lzﬁg:ir:a'ia;;t - 360,00 -
60 4765 ada 7 parsel Guvenlik Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 150,00 -
61 4765 ada 7 parsel Kres Binasi Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 240,00 -
62 4765 ada 7 parsel Terzihane Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 100,00 -
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Yapi Alani  Yapi Alani Yapi

Ada/Parsel Yapi Adi Ingaat Tarzi Ingaat Nizami Yapi Kat Adedi (Yasal) (Meveut) Yasi
63 4765 ada 7 parsel Yénetim Binasi Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 1.545,00 -
. . . . Zemin Kat,
64 4765 ada 7 parsel  Lojman Binasi Tip 1 (7 Adet) Betonarme Ayrik Nizam 1 Normal Kat - 3.920,00 -
. . ) . Zemin Kat,
65 4765 ada 7 parsel  Lojman Binasi Tip 2 (5 Adet) Betonarme Ayrik Nizam 2 Normal Kat - 4.200,00 -
66 4765 ada 7 parsel Tarim Market Binasi Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat, - 975,00 -
1 Normal Kat
67 4765 ada 7 parsel Tarim Market Sundurmasi Prefabrik Ayrik Nizam Zemin Kat - 70,00 -
68 4765 ada 7 parsel Kooperatif Deposu 1 Betonarme-prefabrik  Ayrik Nizam Zemin Kat - 850,00 -
69 4765 ada 7 parsel Kayseri Seker Deposu 1 Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 250,00 -
Bodrum Kat
70 4765 ada 7 parsel Kooperatif Lojmanlari Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat, - 600,00 -
1 Normal Kat
71 4765 ada 7 parsel Kooperatif Deposu 2 Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 1.400,00 -
72 4765 ada 7 parsel Hububat Sellektdr Unitesi Prefabrik Ayrik Nizam Zemin Kat - 230,00 -
73 4765 ada 7 parsel Kayseri Seker Deposu 2 Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 250,00 -
74 4765 ada 7 parsel Kooperatif Deposu 3 Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat - 920,00 -
Bodrum Kat
75 12674 ada 1 parsel Pancar Bolge Mudurlugu Betonarme Ayrik Nizam Zemin Kat, - 410,00 -
1 Normal Kat
Bodrum Kat
. . Zemin Kat,
76 12674 ada 1 parsel  Pancar Merkez Satis Binasi Betonarme Ayrik Nizam Ara Kat - 1.550,00 -
1 Normal Kat

TOPLAM 540,95 116.619,85

Kayseri Kadastro Middrluginde yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlardan 4702 ada 1 parsel
Uzerinde bitisik nizamda insa edilmis fabrika binasinin 8.501,66 m?, lojman yapilarinin toplam 540,95 m?
taban oturumuna sahip oldugu birim yetkilisinden sifahen 6grenilmistir. Degerleme konusu tasinmazin tapu
niteliginde “3 Adet Ev ve Ciftlik Binasi ve Fabrika Binasi ve Arsasi” diye belirtilen fabrika yapisinin mahallinde
yapilan incelemelerde zemin kat ve 4 normal kattan olustugu tespit edilmistir. Mevcut yapilarin paftasina isli
yapidan farkli olmasi, herhangi bir yasal evrakina ulasilamamasi ve yasal kabul edilebilecek/ruhsat alinmasini
gerektirmeyen yapilardan olmamasi nedeniyle, glincel imar durumuna gore ruhsatlandirilamayacak olmasi
da dikkate alinarak parseller izerindeki s6z konusu yapiya yasal durum degeri takdir edilmemistir. Musteri
talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amach olarak mevcut durum degeri takdir edilmistir. Ayrica
540,95 m? taban oturumuna sahip lojman yapilari mahallinde yapilan incelemelerde kadastro paftasi ile
uyumlu oldugu tespit edilmis olup s6z konusu yapilara degerleme ¢alismasinda yasal deger takdir edilmistir.

Degerleme konusu parsellerin igerisinde 80.100,00 m? ¢camur havuzu, 6.650,00 m? peyzaj alani, 8.850,00 m?

beton duvar, 5.900,00 m? tel it alani, 23.000,00 m? yeni saha betonu, 50.000,00 m? eski saha betonu ve
50.000 m? eski kilit tasi bulunmakta olup séz konusu yapilar harici miteferrik isler adi altinda degerleme
¢alismasina dahil edilmistir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi Zemin Kat

Bina Toplam insaat Alani 540,95 m? (Yasal duruma gére), 116.619,85 m? (Mevcut duruma goére)
Yas! 66

Dis Cephe Siva lizeri boya kaplama
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Mevcut

Havalandirma Sistemi Mevcut degil

Asansor Mevcut degil

Jenerator Mevcut degil
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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 Fabrika (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 540,95 m? (Yasal duruma gére), 116.619,85 m? (Mevcut duruma gore)

Zemin Kismen seramik kaplama, kismen ahsap kaplama, 1slak hacimlerde fayans kaplama
Duvar Siva lizeri boya

Tavan Siva lizeri boya

Aydinlatma Spot aydinlatma, floresan

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Mevcut durumda yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlardan 4685 ada 1 parsel, 4702 ada 1
parsel, 4733 ada 1 parsel, 4765 ada 7 parsel ve 12674 ada 1 parsellerin tizerinde konumlu olan yapilarin

herhangi bir yasal evraki bulunmamaktadir. Mevcut durumda insa edilmis olan yapilarin alan bilgileri yukarida
belirtilen 6z nitelik tablosunda belirtilmistir.

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 gayrimenkullerden 4685 ada 1 parsel, 4702 ada 1 parsel, 4733 ada 1 parsel, 4765 ada 7
parsel ve 12674 ada 1 parsellerin lzerinde konumlu olan yapilarin mevcut durumdaki aykiriliklari geri
dénistirilebilir nitelikte olmayip 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat
alinmasi gerekmektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlar Kayseri Sehir Terminali ve Kayseri Sehir Hastanesi’'ne yakin konumda yer
almaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazlara Keykubat Tramvay istasyonu yakin konumdadir.

o  Degerleme konusu tasinmazlar Kayseri ili genelinde talep géren ve mevcut yatirim faaliyetlerinin yogun oldugu
bir bélgede konumludur.

o  Degerleme konusu tasinmazlardan 4680 ada 1 parsel, 4682 ada 1 parsel, 4683 ada 1 parsel, 4685 ada 1 parsel,
4687 ada 1 - 2 parseller, 11253 ada 1 parsel Muhsin Yazicioglu Bulvarina cephelidir.

o  Degerleme konsuu tasinmazlardan 4765 ada 7 parsel ve 12674 ada 1 parsel Osman Kavuncu Bulvarina cephelidir.

o Degerleme konusu tasinmazlardan 5407 ada 3 parsel ve 12646 ada 4 parseller hari¢ diger tiim taginmazlar tam
mulkiyete sahiptir.

- ZAYIF YANLAR

o Degerleme konusu tasinmazlardan 4685 ada 1 parsel, 4702 ada 1 parsel, 4733 ada 1 parsel, 4765 ada 7 parsel ve
12674 ada 1 parsel lizerinde herhangi bir yasal evraki bulunmayan yapilar bulunmaktadir.

o Degerleme konusu tasinmazlardan 4702 ada 1-2-4-6 -7 - 9 parseller, 7109 ada 2 - 3 - 4 - 5 parseller ve 12646
ada 4 parsellerin TAKBIS kayitlarinda koruma alani belirtmesi, korunmasi gerekli kiiltiir varhigina iliskin beyan
kayitlari bulunmaktadir.

o Degerleme konusu tasinmazlarin yiiz 6lgimi biiyik olup tasinmazlar kisith aliciya hitap etmektedir.

o Degerleme konusu tasinmazlardan 4702 ada 1 parsel, 4733 ada 1 parsel, 4765 ada 7 parsel ve 12674 ada 1
parsellerin Gizerinde yer alan yapilarin yapim yih eskidir.

o Degerleme konusu tasinmazlardan 4687 ada 1 parsel ve 4687 ada 2 parselin tevhit islemi gormesi gerekmektedir.

o Degerleme konusu tasinmazlardan 4702 ada 1 - 9 parseller, 4704 ada 1 parsel, 4705 ada 1 parsel, 4706 ada 1
parsel, 4707 ada 1 parsel, 4709 ada 1 parsel, 4710 ada 1 parsel, 4711 ada 1 parsel, 4712 ada 1 parsel, 4713 ada
1 parsel, 4714 ada 1 parsel, 4715 ada 1 parsel, 4716 ada 1 parsel, 4717 ada 1 parsel, 4718 ada 1 parsel, 4719 ada
1 parsel, 4720 ada 1 parsel, 4733 ada 1 parsel, 5407 ada 3 parseller Kayseri Bliylksehir Belediyesi ve Kocasinan
Belediyesinin ylruttiigi plan revizyonu kapsaminda kalmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazlardan 5407 ada 3 parsel ve 12646 ada 4 parsel hisseli milkiyete sahiptir.
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v FIRSATLAR

e Kamu binalarinin Osman Kavuncu Bulvari Gzerinde yer almasi, alisveris merkezlerinin bolgeye yakin konumda
olmasi, ticari ve sanayi faliyetlerinin ayni aks Gzerinde yer almasi nedenleriyle, konu aks lzerinde yer alan arsa
fiyatlari artis egilimindedir.

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede faliyet gosteren Kayseri Sehir Hastanesi bolgeye olan
ilgiyi artirmaktadir.

% TEHDITLER

e Mart 2020’de pandemi ilan edilen COVID-19 salgininin glincel durumda etkileri azalmis olmakla birlikte Diinya
Saglik Orgiitli 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 géren
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 farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, 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 distktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

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

Bir yatirrm 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 ¢arpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; mulki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme c¢alismasinda rapor sonug¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na goére deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimliliglin, 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 kullanilmasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secgilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi, tasinmazlarin
yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate alinarak “Pazar
Yaklasimi” kullanilmistir. Ancak pazar yaklasimi 4702 ada 1 parselin yalnizca arsa degerinin tespiti sirasinda
kullanilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan, lizerinde bina olan 4702 ada 1 parselin siklikla alim satimi yapilan
nitelikte bir gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti verilerine
ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi” uygulanmistir. Ayrica degerleme konusu
tasinmazlardan (zerinde konumlu binalara yonelik herhangi bir yasal evrak olmamasindan dolayi
tasinmazlara musteri talebi dogrultusunda bilgi amagli olarak “Maliyet Yaklagimi” uygulanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin cevresinde yeterli sayida ve nitelikte satilik/satilmis emsal
bulundugundan dolayi “Gelir Yaklasimi” uygulanmamustir.

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
ontinde 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/Arazi Emsalleri / Satis

No

Bilgi Kaynagi

Konum

Lejant

Yapilasma Satis

Hakki
Zamani

Yiz

Durumu/ Olgiimii

(m?)

Satis Fiyati

(TL)

(TL/m?)

Konu Tagsinmazlara Gore Degerlendirme

REMAX Via
0(532) 25184 44

Seker Mahallesi’'nde
konumlu, 10863 ada,
3 parsel

Konut

E: 2,85 Satilmis
Hmaks: 10 (2wl
kat once)

1.824

8.500.000

4.660

*Emsal tasinmaz, degerleme konusu
tasinmazlardan 11253 ada 1 parsele gore yiz
Olcima kiglktir.

*Emsal tasinmaz, degerleme konusu
tasinmazlardan 11253 ada 1 parsele gore konum
bakimindan dezavantajlidir.

*Emsal tasinmaz yapilasma kosullari bakimindan
daha avantajhidir.

*Emsal tasinmaz kitle nizam ve 5.200 m? insaat
hakkina sahiptir.

REMAX Forum
0(536) 686 50 38

Seker Mahallesi’'nde
konumlu, 11671 ada,
5 parsel

Konut

Satilik
(1 aydir)

E: 0,75
Hmax: 5 kat

1.889

5.200.000

2.753

*Emsal tasinmaz, degerleme konusu
tagsinmazlardan 11253 ada 1 parsele gore yiz
Olcimu kugliktir.

*Emsal tasinmaz, degerleme konusu
tasinmazlardan 11253 ada 1 parsele gére konum
bakimindan dezavantajlidir.

*Emsal tasinmaz yapilasma kosullari bakimindan
dezavantajlidir.

*Hisseli tapudur. Ana taginmaz 5.668,28 m%dir.
*Emsal taginmazin pazarlik payi bulunmaktadir.

MS Referans
Gayrimenkul
0(530) 3153838

Seker Mahallesi’nde
konumlu, 5405 ada, 3
parsel

Konut

Satilik
(3
haftadir)

E: 0,75
Hmax: 5 kat

589

1.767.000

3.000

*Emsal tasinmaz, degerleme konusu
tagsinmazlardan 11253 ada 1 parsele gore yiiz
Olgim kiiglktar.

*Emsal tasinmaz, degerleme konusu
tasinmazlardan 11253 ada 1 parsele gére konum
bakimindan dezavantajlidir.

*Emsal tasinmaz yapilasma kosullari bakimindan
dezavantajlidir.

*Hisseli tapudur. Ana tasinmaz 5.476,34 m?dir.
*Emsal tasinmazin pazarlik payl bulunmaktadir.

Coldwell Banker
Anatolia
0(532) 308 29 40

Mithatpasa
Mahallesi’nde
konumludur.

Konut

Satilik
(1 aydir)

E: 1,00
Hmax: 5 kat

3.630

15.000.000

4.132

*Emsal tasinmaz, degerleme konusu
tasinmazlardan 11253 ada 1 parsele gore yiiz
Olgim kiiglktar.
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Yaoilasma Satis Yiz Satis Fiyati
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant plias Durumu/ Olgiimii - Konu Taginmazlara Gore Degerlendirme
Hakki o (TL) (TL/m?)
Zamani (m?)
*Emsal tasinmaz, degerleme konusu
tasinmazlardan 11253 ada 1 parsele gore konum
bakimindan dezavantajlidir.
*Emsal tasinmaz yapilasma kosullari bakimindan
dezavantajlidir.
*Emsal tasinmazin pazarlik payi bulunmaktadir.
*Emsal tasinmaz, degerleme konusu tasinmazlara
gore 5407 ada 3 parsele gore yiiz 6l¢imi daha
Kiiciiktiir.
Turgem Vizyon Degerleme konusu satiimis *:E:sz:lur tasinmaz degerleme konusu
laril Ticari E: 1 1,5-2 yil 2.2 4.840. 2.2 !
> 0(538) 504 97 67 tasinmaziar ile ayni cart /00 ( ,’_5 v 00 840.000 00 tasinmazlardan 5407 ada 3 parsele ile konum
mahallede konumlu once) .
bakimindan benzerdir.
*Emsal tasinmaz ana cadde niteliginde olan Bekir
Yilmaz Bulvari’na cephelidir.
*Emsal tasinmaz, degerleme konusu
tasinmazlardan 5407 ada 3 parsele gore yiiz
Slciimil daha kiiciktir.
Emko Gayrimenkul Oymaagac Satilik f“)E(;rfr:rs‘r:lj - &']ca l:rilrfn:;r degerleme konusu
6 KMY Emlak Mahallesi’nde Ticari E: 0,50 1119 5500000  4.915 sinmaz, g )
(1 aydir) tasinmazlardan 5407 ada 3 parsele gére konum
0(543) 733 56 35 konumludur. .
bakimindan dezavantajlidir.
*Emsal tasinmaz ara sokakta konumludur.
*Emsal taginmaz mistakil tapu niteligindedir.
*Emsal tasinmaz, degerleme konusu
tasinmazlardan 5407 ada 3 parsele gore yiz
Slciimil daha kiiciktir.
Turgem Vizyon seker Mahallesi‘nde Satilik f“)E(;rfr:rs‘r:lj - &']ca;rilrfn:;r degerleme konusu
7 k lu, 11 Ticari E: . . 4.292 !
0(538) 504 97 67 onumlu, 11668 ada, cart 0,50 (1 aydir) 699 3.000.000 9 tasinmazlardan 5407 ada 3 parsele gére konum
2 parsel .
bakimindan dezavantajlidir.
*Hisseli tapudur. Ana tasinmaz 1.118,97 m?dir.
*Emsal tasinmazin pazarlik payl bulunmaktadir.
*Emsal tasinmaz, degerleme konusu
. tasinmazlardan 5407 ada 3 parsele gore yiz
REMAX Via Degerleme konusu Satilik slctima daha kictktar
8 t lar il Ticari E: 0,50 2,950 16.500.000 5.593 ' .
0 (543) 466 06 49 asihmaziar fle ayn cart ! (1-2 aydir) *Emesal tasinmaz, degerleme konusu

mahallede konumlu

tasinmazlardan 5407 ada 3 parsele gére konum
bakimindan dezavantajlidir.
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Yapilasma Satis ) Yiz Satis Fiyati
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant Hakki Durumu/ Olgiimi (TL) (TL/m?) Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme
Zamani (m?)
*Emsal taginmaz ara sokakta konumludur.
*Emsal taginmaz mistakil tapuya sahiptir.
*Emsal tasinmazin  yliksek pazarlik  payi
bulunmaktadir.
*Emsal tasinmazin yiz 6l¢limi daha kaglktar.
CNR Emlak Yatinm Anbarmevhn@e, Satilmis *Enwa[ tasinmaz konum bakimindan daha
9 Ortaklig Kayseri Organize Sanayi E=0,70  (1yil 4500 5850000 1300 vantajdr. o
0 (532) 666 17 86 Sanayi Bolgesinde énce) Emsal tasinmaz net parsel niteligindedir.
konumlu, *Emsal taginmazin yapilagma kosullari bakimindan
daha avantajlidir.
*Emsal tasinmazin yiz 6l¢limi daha kaglktar.
*Emsal tasinmaz konum bakimindan daha
. Kayseri Organize avantajlidir.
10 OU(253G;)y;|3rr;e3n3k:I9 Sanayi Bolgesi'nde Sanayi E=0,70 (ls:/llc;ll(r) 5.443  23.500.000 4317 *Emsal tasinmaz net parsel niteligindedir.
konumlu *Emsal taginmazin yapilagma kosullari bakimindan
daha dezavantajlidir.
*Emsal tasinmazin yiiksek pazarlik payl mevcuttur.
*Emsal taginmazin yiz 6l¢limi daha kiguktr.
. *Emsal tasinmaz konum bakimindan daha
Fed ic;b;::kmans Kayseri Organize Satilik avantajlidir.
11 Danismanlig: Sanayi Bolgesi'nde Sanayi E=0,70 (1 aydin) 9.949  40.000.000 4.021 *Emsal tasinmaz net parsel niteligindedir
0 (543) 269 58 78 konumlu *Emsal tasinmazin yapilasma kosullari bakimindan
daha dezavantajlidir.
*Emsal tasinmazin yiiksek pazarlik payl mevcuttur.
*Emsal taginmazin yiz 6l¢limi daha kigktar.
*Emsal tasinmaz konum bakimindan daha
- Kayseri Organize avantajidir.
12 0 (55(?:)'2?261;; 87 Sanayi Bolgesi’'nde Sanayi E=0,70 (1_55235” 3.004  10.500.000 3.495 *Emsal tasinmaz net parsel niteligindedir.
konumlu *Emsal tasinmazin yapilasma kosullari bakimindan
daha dezavantajlidir.
*Emsal taginmazin pazarlik payl mevcuttur.
Atilla Sahin N;i?ﬁ;iige Agaclandiralacak Satilmis *Emsal tasinmaz, degerleme konusu
13 Gayrimenkul konumlu. 4925 ada 3 Alan - (2l 806 95.000 118 tasinmazlardan 4702 ada 4 parsele gore yiz
0(554) 765 26 09 ! once) Ol¢limi daha kiiguktar.

parsel
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Yaoilasma Satis Yiz Satis Fiyati
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant plias Durumu/ Olgiimii - Konu Taginmazlara Gore Degerlendirme
Hakki o (TL) (TL/m?)
Zamani (m?)
*Emsal tasinmaz, degerleme konusu
tasinmazlardan 4702 ada 4 parsel ile konum
bakimindan benzerdir.
*Emsal tasinmaz ara sokakta konumludur.
*Emsal tasinmaz hisseli tapu niteligindedir.
*Emsal tasinmaz, degerleme konusu
tasinmazlardan 4702 ada 4 parsele gore yiz
o Melikgazi ilgesi Yilanl él¢limi daha kiigiiktar.
14 ng_r)l;\)llg%nll:k” Mahallesi’'nde Tarla - (fztlgl,(r) 26.400 12.000.000 455 *Emsal tasinmaz, degerleme konusu
Konumlu parsel y tasinmazlardan 4702 ada 4 parsel ile konum
bakimindan benzerdir.
*Emsal tasinmazin pazarlk pay yiksektir.
*Emsal tasinmaz, degerleme konusu
Melikgazi ilgesi gal\zluﬁnr:\;jsl:ial?ucﬁzggr ada 4 parsele gore yiiz
15 Sahibinden Kaumkaralbeklr Agaclandiniacak - Satilik 3.209 1.875.000 584 *Emsal tasinmaz, degerleme konusu
- Mahallesi’'nde Alani (1-2 aydir) .
tasinmazlardan 4702 ada 4 parsel ile konum
Konumlu parsel .
bakimindan avantajlidir.
*Emsal tasinmazin pazarlik payi yiksektir.
*Emsal tasinmaz, degerleme konusu
iligaai gesi 30 fagmmalardan 4702 ada 4 parsele gore yiz
Sahibinden Agustos Satilik Glcimi daha kuguktdr.
16 & . Tarla - 7.630 4.000.000 524 *Emsal tasinmaz, degerleme konusu
- Mahallesi’'nde (1 aydir)

Konumlu parsel

tasinmazlardan 4702 ada 4 parsel ile konum
bakimindan avantajlidir.
*Emsal taginmazin pazarlk pay yiksektir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlara yakin bolgede yapilan arastirmalar sonucunda s6z konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede satilik/satiimis benzer konut
alani lejantina sahip arsa stokunun bulundugu ve parsellerin Kayseri Otobiis Terminali'ne ve Kayseri Sehir Hastanesi’'ne yakin konumda bulunmasinin
tasinmazlara avantaj sagladig tespit edilmistir. Bolgede yapilan incelemelerde yerel gayrimenkul danismanlarindan alinan bilgiye gére degerleme konusu
tasinmazlarin Kocasinan ilge merkezine yakin konumda olmasi, parsellerin terk durumlari, konumlari ve yiiz 6l¢ciimi géz 6niinde bulundurularak tasinmazlardan
4665 ada 1 parsel, 4667 ada 1 parsel, 4668 ada 1 parsel, 4672 ada 1 parsel, 4674 ada 1 parsel, 4675 ada 1 parsel, 4676 ada 1 parsel, 4677 ada 1 parsel, 4680 ada
1 parsel, 4682 ada 1 parsel, 4687 ada 1 parsel, 4687 ada 2 parsel, 4688 ada 1 parsel, 11253 ada 1 parsel i¢in 4.450 - 5.800 TL/m?, tasinmazlardan 4765 ada 7
parsellerin konumlu oldugu bélgede benzer imar durumununa sahip konut arsalarinin birim satis degeri 6.400 - 6.600 TL/m?, tasinmazlardan 4721 ada 1 parsel,
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4723 ada 1 parsel, 4724 ada 1 parsel, 4725 ada 1 parsel, 4727 ada 1 parsel, 4729 ada 1 parsel, 4730 ada 1 parsel, 12646 ada 4 parsellerin konumlu oldugu
bolgede benzer imar durumuna sahip konut arsalarinin birim satis degeri 2.050- 2.450 TL/m? araliginda olabilecegi diistinilmektedir. Ayrica degerleme konusu
tasinmazlardan 4685 ada 1 parselin terk durumu, konumu, yiz 6lgim( dikkate alindiginda birim satis degeri 1.300-1.400 TL/m? araliginda olabilecegi
duslintlmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlara yakin bélgede yapilan arastirmalar sonucunda tasinmazlarin yakin ¢cevresinde sanayi imarli arsalarin bulunmadigi ve cok sik el
degistirmemekte oldugu 6grenilmis olup imar durumlari, terkleri, parsellerin ylz 6lcimi ve parsellerin sekli géz 6nlinde bulunduruldugunda degerleme konusu
tasinmazlardan 4702 ada 1 ve 2 parsellerin yer aldigi bolgede benzer imar durumuna sahip arsalarin birim satis degerinin 550 — 600 TL/m?, tasinmazlardan 4702
ada 9 parsel, 4733 ada 1 parsel ve 7110 ada 2 parseller icin birim satis degeri 1.100 — 1.250 TL/m? araliginda olabilecegi diisiinilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede satis yapan miilk sahipleri ve emlak ofisleri ile gérisiilmis olup bélgede ticaret alani ve konut disi
kentsel calisma alani lejantina sahip bos arsa stokunun oldukga fazla oldugu ve herhangi bir ticari hareketliligin su an icin s6z konusu olmadigi tespit edilmistir.
Degerleme konusu tasinmazlarin Kayseri Sehir Hastane’sine yakin olmasi ve etrafinin konut arsalari ile ¢evrili olmasi, yiz 6l¢limi ve yapilasma kosullari dikkate
alindiginda tasinmazlardan 4683 ada 1 parsel, 4693 ada 1 parseller icin 7.350 - 8.100 TL/m?, 5407 ada 3 parsel ve 13778 ada 1 parseller icin 10.250 - 11.500
TL/m?, 4869 ada 4 parsel icin 8.800 - 8.900 TL/m? araliginda olabilecegi dusunilmektedir. Ayrica degerleme konusu tasinmazlardan 4726 ada 1 parselin yapilasma
kosullari, konumu ve yiiz 8lcimu dikkate alindiginda tasinmazla ayni bélgede benzer imar durumuna sahip arsalarin birim satis degerinin 2.600 — 2.700 TL/m?
araliginda olabilecegi duslintilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 4702 ada 4 - 6 - 7 parseller, 7109 ada 2 - 3 — 4 parseller 2. Derece dogal sit alani lejantinda kalmasi, yapilasma kosullarinin
bulunmamasi ve gél alani olarak degerlendirilmesi g6z 6niinde bulundurularak tasinmazlarin birim satis degerinin 245- 255 TL/m? araliginda, 7109 ada 5 parselin
ise kismen sanayi alani ve kismen 2. derece dogal sit alani lejantinda kalmasi sebebiyle birim satis degerinin 1.100 — 1.300 TL/m? araliginda olabilecegi
disinilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 12674 ada 1 parselin lise alani lejantinda kalmasi, yapilasma kosullari, konumu, yiz 6lcimi géz oniinde bulundurularak
tasinmazin birim satis degerinin 2.000 — 2.200 TL/m? araliginda olabilecegi distinilmektedir.
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Degerleme Konusu Taginmazin
(11253 ada 1 parsel) Konumu

GAYRIMENKUL DEGERLEME

L

Emsal 9, 10, 11, 12 Kayseri OSB’de konumlu
oldugu icin haritada gosterilememektedir.

Emsal 14, 15, 16 baska ilcgede bulunmasi
sebebiyle haritada gésterilememektedir.

M

- - —
i N

—

Emsal 3
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

5.895

5.663

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 4.660 2.753 3.000 4.132

© - Pazarlik Payi 0% -15% -15% -15%
E x <  Miilkiyet Durumu 0% 10% 10% 0%
b :g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
g > :g: Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 130% 0% 0% 0%

- Konum 20% 25% 25% 25%

g % é Yapilagsma Hakki -45% 115% 115% 60%
€ &5 VYiz Olgiimii -20% -20% -20% -20%
3> S Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger

*S6z konusu karsilastirma tablosu 11253 ada 1 parsel icin dizenlenmistir. Ayrica s6z konusu tasinmazla

karsilastirilabilir nitelikteki emsallere gore dizenlenmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

Diizeltilmis Deger

9.680

11.722

11.260

5 6 7 8

Birim Fiyati (TL/m?2) 2.200 4.915 4.292 5.593

© N Pazarlik Payi 0% -10% -10% -20%
E <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 10% 0%
t‘n? :g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
<_§t > =§ Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 300% 0% 0% 0%

o Konum 0% 15% 15% 15%

g % é Yapilasma Hakki 35% 175% 175% 175%
% 5 % Yiiz 6I§:if!.mii -25% -25% -25% -25%
e :§ Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

11.857

*S6z konusu karsilastirma tablosu 5407 ada 3 parsel i¢in diizenlenmistir. Ayrica s6z konusu tasinmazla

karsilastirilabilir nitelikteki emsallere gore diizenlenmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1.047

1.209

9 10 11 12
Birim Fiyati (TL/m?) 1.300 4.317 4.021 3.495
© . Pazarlik Payi 0% -20% -20% -10%
£« <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
b § % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
g > =§ Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 130% 0% 0% 0%
- Konum -10% -10% -10% -10%

© (]
® = g Yapilagsma Hakki -35% -35% -35% -35%
= £ = Yiz Olgiimi 20% 20% -15% 20%
8>3 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

1.287 1.101

Diizeltilmis Deger

*S6z konusu karsilastirma tablosu 4702 ada 9 parsel icin diizenlenmistir. Ayrica s6z konusu tasinmazla

karsilastirilabilir nitelikteki emsallere gore dizenlenmistir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer
nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre o6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT

analizi ve Ulkenin ekonomik durumu g6z éninde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara gore olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmazlarin arsasi icin

deger takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

ARSA/ARAZi DEGERI

Ada/Parsel Yﬁz(z‘lf)ﬁ md Birim Deger (TL/m?) Arsa/A::Iz-; Degeri
4665 ada 1 parsel 31.073,63 4.650 144.490.000
4667 ada 1 parsel 49.792,42 4.550 226.555.000
4668 ada 1 parsel 21.615,72 4.850 104.835.000
4672 ada 1 parsel 26.868,93 4.750 127.625.000
4674 ada 1 parsel 32.983,69 4.650 153.375.000
4675 ada 1 parsel 29.294,86 4.700 137.685.000
4676 ada 1 parsel 57.597,33 4.450 256.310.000
4677 ada 1 parsel 33.788,37 4.650 157.115.000
4680 ada 1 parsel 34.812,89 5.450 189.730.000
4682 ada 1 parsel 28.857,70 5.650 163.045.000
4683 ada 1 parsel 10.906,65 8.100 88.345.000
4685 ada 1 parsel 5.596,84 1.350 7.555.000
4687 ada 1 parsel 23.185,28 5.800 134.475.000
4687 ada 2 parsel 236,24 5.800 1.370.000
4688 ada 1 parsel 32.471,42 4.650 150.990.000
4693 ada 1 parsel 11.506,49 7.350 84.575.000
4702 ada 1 parsel 1.186.827,47 550 652.755.000
4702 ada 2 parsel 22.795,12 575 13.105.000
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4702 ada 4 parsel 33.065,77 250 8.265.000
4702 ada 6 parsel 632,50 250 160.000
4702 ada 7 parsel 1.120,21 250 280.000
4702 ada 9 parsel 81.509,19 1.100 89.660.000
4721 ada 1 parsel 1.168,89 2.450 2.865.000
4723 ada 1 parsel 5.241,17 2.350 12.315.000
4724 ada 1 parsel 2.272,07 2.400 5.455.000
4725 ada 1 parsel 17.131,16 2.150 36.830.000
4726 ada 1 parsel 239,34 2.650 635.000
4727 ada 1 parsel 7.240,36 2.250 16.290.000
4729 ada 1 parsel 7.095,09 2.250 15.965.000
4730 ada 1 parsel 3.337,75 2.375 7.925.000
4733 ada 1 parsel 2.882,67 1.250 3.605.000
4765 ada 7 parsel 265.190,88 6.500 1.723.740.000
4869 ada 4 parsel 4.098,67 8.850 36.275.000
5407 ada 3 parsel 29.993,96 11.500 172.465.000
7109 ada 2 parsel 292,10 250 75.000
7109 ada 3 parsel 369,49 250 90.000
7109 ada 4 parsel 126,59 250 30.000
7109 ada 5 parsel 2.263,00 1.200 2.715.000
7110 ada 2 parsel 151,55 1.200 180.000
11253 ada 1 parsel 23.023,60 5.750 132.385.000
12646 ada 4 parsel 7.747,28 2.050 15.880.000
12674 ada 1 parsel 6.006,20 2.100 12.615.000
13778 ada 1 parsel 801,87 10.250 8.220.000
TOPLAM DEGERI 5.098.855.000

Kayseri Biiyliksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinde yapilan incelemelerde 14.02.2022 tarih 38
sayill karar dogrultusunda yukaridak tabloda belirtilmis olan degerleme konusu tasinmazlarin imar
planlarinda ve yapilasma kosullarinda degisiklik olacagi tespit edilmistir. Degerleme calismasinda 14.02.2022
tarih 38 sayili kararda belirtilmis olan tasinmazlarin degeri, plan degisikligi sonrasinda olusacak olan imar
lejanti ve yapilasma yogunlugu goz 6niline alinarak deger takdiri gergeklestirilmistir.

14.02.2022 tarih 38 sayili kararda degerleme konusu tasinmazlardan 4702 ada 2 parsel, 4733 ada 1 parsel,
7109 ada 5 parsel ve 7110 ada 2 parsellerin belirtilmedigi tespit edilmis olup Kayseri Blylksehir Belediyesi
imar ve Sehircilik Mudirligiinde yapilan incelemelerde séz konusu tasinmazlarin plan degisikligi sinirlar
icerisinde yer aldigi birim yetkilisinden 6grenilmistir. Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlarin sanayi
alani lejantina, E= 0,16 yapilasma yogunluguna sahip olacagl 6grenilmis olup degerleme g¢alismasinda
tasinmazlarin plan degisikligi sonrasindaki durumlari g6z 6niinde bulundurularak deger takdiri yapilmistir.

04.10.2017 tarihli Kayseri Bliylksehir Belediyesi ve Kayseri Seker Fabrikasi A.S. arasinda imzalanmis olan
protokole gore degerleme konusu tasinmazlardan 4704 ada 1 parsel, 4705 ada 1 parsel, 4706 ada 1 parsel,
4707 ada 1 parsel, 4709 ada 1 parsel, 4710 ada 1 parsel, 4711 ada 1 parsel, 4712 ada 1 parsel, 4713 ada 1
parsel, 4714 ada 1 parsel, 4715 ada 1 parsel, 4716 ada 1 parsel, 4717 ada 1 parsel, 4719 ada 1 parsel, 4720
ada 1 parsellerin tamami ve 4702 ada 1 parselin 97.285,40 m?lik kisminin bedelsiz olarak belediyeye
devredilecegi tespit edilmistir. S6z konusu parsellere ve 4702 ada 1 parselin ilgili kismina deger takdiri
yaptimamis olup ilgili parseller degerleme c¢alismasina dahil edilmemistir. 04.10.2017 tarihli Kayseri
Bliylksehir Belediyesi ve Kayseri Seker Fabrikasi A.S. arasinda imzalanmis olan protokoliin ilgili kisimlari ve
14.02.2022 tarih 38 sayili karar degerleme ¢alismasinin ekler bélimiinde belirtilmistir.
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Maliyet Yaklagsimi

Bu analizde gayrimenkullerin 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 gz 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.
Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecribelerine dayali olarak binanin goézle gorilir fiziki
durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan Diger
Varsayimlar

Degerleme konusu gayrimenkullerden 4685 ada 1 parsel, 4702 ada 1 parsel, 4733 ada 1 parsel, 4765 ada 7
parsel, 12674 ada 1 parsellerin {izerinde yer alan yapilarin maliyetinin tespitinde konu tasinmazlara yakin
bolgede yer alan benzer fonksiyona sahip yapilarin maliyetinden faydalanilimistir.

No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insa Yil insaat Alani Birim Maliyet
1 Yiklenici Firma Adana Fabrika 2022 5.000 m? 5.000 TL/m?
2 Yiklenici Firma Ankara ASO Fabrika 2022 7.000 m? 5.500 TL/m?

Maliyet yaklasimi ile degerleme calismasinda, konu tasinmazlara yénelik herhangi bir varsayim yapilmamistir.
Yipranma paylari yapilarin mevcut fiziki 6zelliklerine ve insa yilina gore degerlendirilmistir.

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

ARSA/ARAZi DEGERI

Ada/Parsel Yijz(g‘lf)ﬁ md Birim Deger (TL/m?) Arsa/A::Iz-; Degeri
4665 ada 1 parsel 31.073,63 4.650 144.490.000
4667 ada 1 parsel 49.792,42 4.550 226.555.000
4668 ada 1 parsel 21.615,72 4.850 104.835.000
4672 ada 1 parsel 26.868,93 4.750 127.625.000
4674 ada 1 parsel 32.983,69 4.650 153.375.000
4675 ada 1 parsel 29.294,86 4.700 137.685.000
4676 ada 1 parsel 57.597,33 4.450 256.310.000
4677 ada 1 parsel 33.788,37 4.650 157.115.000
4680 ada 1 parsel 34.812,89 5.450 189.730.000
4682 ada 1 parsel 28.857,70 5.650 163.045.000
4683 ada 1 parsel 10.906,65 8.100 88.345.000
4685 ada 1 parsel 5.596,84 1.350 7.555.000
4687 ada 1 parsel 23.185,28 5.800 134.475.000
4687 ada 2 parsel 236,24 5.800 1.370.000
4688 ada 1 parsel 32.471,42 4.650 150.990.000
4693 ada 1 parsel 11.506,49 7.350 84.575.000
4702 ada 1 parsel 1.186.827,47 550 652.755.000
4702 ada 2 parsel 22.795,12 575 13.105.000
4702 ada 4 parsel 33.065,77 250 8.265.000
4702 ada 6 parsel 632,50 250 160.000
4702 ada 7 parsel 1.120,21 250 280.000
4702 ada 9 parsel 81.509,19 1.100 89.660.000
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4721 ada 1 parsel 1.168,89 2.450 2.865.000
4723 ada 1 parsel 5.241,17 2.350 12.315.000
4724 ada 1 parsel 2.272,07 2.400 5.455.000
4725 ada 1 parsel 17.131,16 2.150 36.830.000
4726 ada 1 parsel 239,34 2.650 635.000
4727 ada 1 parsel 7.240,36 2.250 16.290.000
4729 ada 1 parsel 7.095,09 2.250 15.965.000
4730 ada 1 parsel 3.337,75 2.375 7.925.000
4733 ada 1 parsel 2.882,67 1.250 3.605.000
4765 ada 7 parsel 265.190,88 6.500 1.723.740.000
4869 ada 4 parsel 4.098,67 8.850 36.275.000
5407 ada 3 parsel 29.993,96 11.500 172.465.000
7109 ada 2 parsel 292,10 250 75.000
7109 ada 3 parsel 369,49 250 90.000
7109 ada 4 parsel 126,59 250 30.000
7109 ada 5 parsel 2.263,00 1.200 2.715.000
7110 ada 2 parsel 151,55 1.200 180.000
11253 ada 1 parsel 23.023,60 5.750 132.385.000
12646 ada 4 parsel 7.747,28 2.050 15.880.000
12674 ada 1 parsel 6.006,20 2.100 12.615.000
13778 ada 1 parsel 801,87 10.250 8.220.000

TOPLAM DEGERI

5.098.855.000

BiNA DEGERI

Binalar Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri

(m?) (TL/m?) (%) (TL)
Lojman Yapilari 540,95 6.500 51% 1.722.926
TOPLAM DEGERI 1.722.926

MEVCUT BiNA DEGERi

Binalar Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri
(m?) (TL/m?) (%) (TL)
idari Bina (4685 ada 1 parsel) 171,40 6.500 14% 958.126
Servis Binasi (4685 ada 1 195,00 6.500 14% 1.090.050
parsel)
Depo Alani (4685 ada 1 parsel) 159,70 6.000 14% 824.052
i 1

Kanopi Alani (4685 ada 466,80 3.500 14% 1.405.068
parsel)
Ciftci Dinlenme (4702 ada 1 270,00 4.000 1% 637.200
parsel)
Okul Binasi (4702 ada 1 parsel) 926,00 5.000 41% 2.731.700
Pancar Kantari (4702 ada 1 120,00 3.500 41% 247.800
parsel)
Cam Sera (4702 ada 1 parsel) 10.300,00 1.450 41% 8.811.650
Analiz Laboratuvari (4702 ada 1 300,00 4.000 1% 208.000
parsel)
Briikner Havuzu (4702 ada 1 1.520,00 750 41% 672.600

parsel)
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Revir (4702 ada 1 parsel) 230,00 4.500 41% 610.650
Depo 1 (4702 ada 1 parsel) 815,00 3.500 41% 1.682.975
Garaj (4702 ada 1 parsel) 585,00 3.500 41% 1.208.025
Yemekhane (4702 ada 1 parsel) 990,00 6.500 41% 3.796.650
Ana Fabrika (4702 ada 1 parsel) 10.110,00 7.500 41% 44.736.750
Isletme Binasi (4702 ada 1 860,00 6.500 41% 3.298.100
parsel)

Turbin ve Kazan Dairesi (4702 3.400,00 5.500 41% 11.033.000
ada 1 parsel)

Kiispe Ambari (4702 ada 1 2.400,00 5.500 41% 7.788.000
parsel)

Kirag Ocagi 1 (4702 ada 1 750,00 5.500 41% 2.433.750
parsel)

Kire Ocags 2 (4702 ada 1 650,00 5.500 41% 2.109.250
parsel)

Tas Bina (4702 ada 1 parsel) 1.420,00 6.500 41% 5.445.700
Lokanta-Market Binasi (4702 820,00 6.500 41% 3.144.700
ada 1 parsel)

Misafirhane 1 (4702 ada 1 920,00 6.000 41% 3.256.800
parsel)

Ofis Binasi (4702 ada 1 parsel) 5.500,00 8.500 9% 42.542.500
Spor Tesisi Binasi (4702 ada 1 530,00 6.500 41% 2.032.550
parsel)

Is¢i Pansiyonu 1 (4702 ada 1 420,00 5.000 41% 1.239.000
parsel)

Is¢i Pansiyonu 2 (4702 ada 1 420,00 5.000 41% 1.239.000
parsel)

Kullip Binasi (4702 ada 1 parsel) 485,00 5.000 41% 1.430.750
seker Deposu (4702 ada 1 31.000,00 5.500 41% 100.595.000
parsel)

Melas Su Tanklari (4702 ada 1 2.440,00 650 41% 935.740
parsel)

ARGE Binasi 1 (4702 ada 1 1.070,00 5.500 9% 5.355.350
parsel)

ARGE Binas! 2 (4702 ada 1 1.070,00 5.500 9% 5.355.350
parsel)

Malzeme Ambari 1 (4702 ada 1 1.850,00 5.500 41% 6.003.250
parsel)

Malzeme Ambari 2, Mekanik

Atolye, Kimyasal ve Ventil 4.650,00 4.750 41% 13.031.625
Deposu (4702 ada 1 parsel)

Kiispe Kurutma Binasi (4702 960,00 5.500 41% 3.115.200
ada 1 parsel)

Seker Kurutma Binasi (4702 ada 1.260,00 5.500 1% 4.088.700
1 parsel)

Lojman Yapilari (4702 ada 1 540,95 6.500 41% 2.074.543
parsel)

Golet Sosyal Tesis Binasi (4702 230,00 4.750 16% 917.700

ada 1 parsel)

73



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanm

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Golet Dinlenme Alani (4702 ada

¢ parsel 150,00 3.000 16% 378.000
Golet WC Alani (4702 ada 1 35,00 3.250 16% 95.550
parsel)
zz:iéga” Bina (4702 ada 1 140,00 3.500 20% 392.000
22:2e?)ep0 Binasi 1 (4702 ada 1 320,00 3.500 20% 896.000
Sera Isci Dinlenme 1 (4702 ada 150,00 3500 9% 477750
1 parsel)
Sera Is¢i Dinlenme 2 (4702 ada 150,00 3.500 9% 477.750
1 parsel)
Eziie?)epo Binasi 2 (4702 ada 1 300,00 3.500 9% 955.500
f)i:‘ze?)epo Binasi 3 (4702 ada 1 135,00 3.500 9% 429.975
i“p/::'szsa \dari Bina (4702 ada 330,00 3.500 16% 970.200
Sera (4702 ada 1 parsel) 1.870,00 650 6% 1.142.570
22:;%”0 Binasi 4 (4702 ada 1 170,00 3.500 9% 541.450
ggar‘s'::fma Binasi (4702 ada 1 880,00 7.500 41% 3.894.000
E::Zé’lgesor Binasi (4702 ada 1 200,00 7.500 41% 885.000
ie;;’resteﬁ”t'm Binasi (4702 ada 850,00 5.500 41% 2.758.250
E;‘izzlj"tre Binasi (4702 ada 1 675,00 5.500 41% 2.190.375
Insaat Yonetim Binasi (4702 390,00 5,500 16% 1.801.800
ada 1 parsel)
Depo 2 (4702 ada 1 parsel) 150,00 3.500 41% 309.750
2’;‘2’2;” Amirligi (4702 ada 1 340,00 3.650 41% 732.190
Depo 3 (4702 ada 1 parsel) 140,00 3.650 41% 301.490
Lojman 1 (4733 ada 1 parsel) 420,00 5.500 41% 1.362.900
Lojman 2 (4733 ada 1 parsel) 360,00 5.500 41% 1.168.200
Glvenlik (4765 ada 7 parsel) 150,00 3.000 33% 301.500
Kres Binasi (4765 ada 7 parsel) 240,00 3.650 33% 586.920
Terzihane (4765 ada 7 parsel) 100,00 3.500 33% 234.500
:)::;tl')m Binasi (4765 ada 7 1.545,00 6.500 33% 6.728.475
Lojman Binasi Tip 1 (7 Adet)
92 . 9 15.758.

(4765 ada 7 parse) 3.920,00 6.000 33% 5.758.400
Lojman Binasi Tip 2 (5 Adet)

4.200,00 6.000 339 16.884.000
(4765 ada 7 parsel) ! %
;apr;”r"seMl)arket Binasi (4765 ada 975,00 5.000 33% 3.266.250
Tarim Market Sundurmasi 70,00 1.500 33% 70.350

(4765 ada 7 parsel)
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Kooperatif Deposu 1 (4765 ada

7 parsel) 850,00 4.000 33% 2.278.000

Kayseri Seker Deposu 1 (4765 250,00 4.000 33% £70.000

ada 7 parsel)

Kooperatif Lojmanlari (4765 600,00 & 500 33% 5911000

ada 7 parsel)

5(:3(;?«:;3)“1: Deposu 2 (4765 ada 1.400,00 4.000 33% 3.752.000

Hububat Sellektér Unitesi .

(4765 ada 7 parsel) 230,00 4.000 33% 616.400

Kayseri Seker Deposu 2 (4765 250,00 4.000 33% £70.000

ada 7 parsel)

5(:)03?-:;3;”: Deposu 3 (4765 ada 920,00 4.000 33% 5 465,600

Pancar Bolge Mudurluga o

(12674 ada 1 parsel) 410,00 5.500 33% 1.510.850

Pancar Merkez Satig Binasi 0

(12674 ada 1 parsel) 1.550,00 5.250 33% 5.452.125
TOPLAM DEGERI 384.203.924

HARICi MUTEFERRIK iSLER

Harici ve Miiteferrik isler t\rl:zr; Bir;rl;wnzl)iyet TopIa(r:LI))eéeri

Camur Havuzu 80.100,00 250 20.025.000
Peyzaj Alani 6.650,00 200 1.330.000
Beton Duvar 8.850,00 600 5.310.000
Tel Cit 5.900,00 200 1.180.000
Yeni Saha Betonu 23.000,00 450 10.350.000
Eski Saha Betonu 50.000,00 250 12.500.000
Eski Kilit Tagsi 50.000,00 250 12.500.000

TOPLAM DEGERI 63.195.000

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

Arsa Degeri

652.755.000 TL

Bina Degeri

1.722.926 TL

Harici Muteferrik isler

63.195.000 TL

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI

717.672.926 TL

TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM MEVCUT DEGERI

Arsa Degeri

717.675.000 TL

2.400.270.000 TL

Bina Degeri

384.203.924 TL

Harici Miiteferrik isler

63.195.000 TL

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI

2.847.668.924 TL

TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI

2.847.670.000 TL
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TASINMAZLARIN TOPLAM MEVCUT DEGERI

Pazar Yaklagimi 2.698.585.000 TL

Maliyet Yaklagimi 2.847.670.000 TL
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 5.546.255.000 TL
TASINMAZLARIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 5.546.255.000 TL

Kayseri Biiyliksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Midurligiinde yapilan incelemelerde 14.02.2022 tarih 38
sayill karar dogrultusunda yukaridaki tabloda belirtilmis olan degerleme konusu tasinmazlarin imar
planlarinda ve yapilasma kosullarinda degisiklik olacagi tespit edilmistir. Degerleme calismasinda 14.02.2022
tarih 38 sayili kararda belirtilmis olan tasinmazlarin degeri, plan degisikligi sonrasinda olusacak olan imar
lejanti ve yapilagsma yogunlugu g6z dniline alinarak deger takdiri gergeklestirilmistir.

14.02.2022 tarih 38 sayili kararda degerleme konusu tasinmazlardan 4702 ada 2 parsel, 4733 ada 1 parsel,
7109 ada 5 parsel ve 7110 ada 2 parsellerin belirtilmedigi tespit edilmis olup Kayseri Bliylksehir Belediyesi
imar ve Sehircilik Midirligiinde yapilan incelemelerde séz konusu tasinmazlarin plan degisikligi sinirlari
icerisinde yer aldigi birim yetkilisinden 6grenilmistir. Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlarin sanayi
alani lejantina, E= 0,16 yapilasma yogunluguna sahip olacagl 6grenilmis olup degerleme calismasinda
tasinmazlarin plan degisikligi sonrasindaki durumlari g6z 6niinde bulundurularak deger takdiri yapilmistir.

7.6 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi dikkate alinarak 4665 ada 1 parsel,
4667 ada 1 parsel, 4668 ada 1 parsel, 4672 ada 1 parsel, 4674 ada 1 parsel, 4675 ada 1 parsel, 4676 ada 1
parsel, 4677 ada 1 parsel, 4680 ada 1 parsel, 4682 ada 1 parsel, 4687 ada 1 - 2 parseller, 4688 ada 1 parsel,
4721 adal parsel, 4723 ada 1 parsel, 4724 ada 1 parsel, 4725 ada 1 parsel, 4727 ada 1 parsel, 4729 ada 1
parsel, 4730 ada 1 parsel, 11253 ada 1 parsel, 12646 ada 1 parsel icin “Konut Alan1”, 4683 ada 1 parsel, 4693
ada 1 parsel, 4726 ada 1 parsel, 4869 ada 4 parsel icin “Ticaret Alani”, 4685 ada 1 parsel icin “Kismen Konut,
Kismen Yol ve Kismen Park Alani”, 4702 ada 1 parsel icin “Kismen Sanayi ve Depolama Alani, Kismen Konut
Disi Kentsel Calisma Alani”, 4702 ada 2 parsel ve 7109 ada 5 parsel icin “Kismen Sanayi Alani, Kismen 2.
Derece Dogal Sit Alani”, 4702 ada 4 - 6 - 7 parseller, 7109 ada 2 - 3 - 4 parseller icin “2. Derece Dogal Sit
Alani”, 4702 ada 9 parsel icin “Sanayi ve Depolama Alani”, 4704 ada 1 parsel, 4705 ada 1 parsel, 4706 ada 1
parsel, 4707 ada 1 parsel, 4709 ada 1 parsel, 4711 ada 1 parsel, 4712 ada 1 parsel, 4714 ada 1 parsel, 4715
ada 1 parsel, 4716 ada 1 parsel, 4717 ada 1 parsel, 4719 ada 1 parsel, 4720 ada 1 parsel, 4733 ada 1 parsel
icin “Ketsel Yerlegik Alan”, 4710 ada 1 parsel, 4713 ada 1 parsel icin “Kismen Kentsel Yerlesik Alan ve Kismen
Biiyik Kentsel Yesil Alan”, 4765 ada 7 parsel igin “Turizm, Ticaret ve Konut Alan1”, 5407 ada 3 parsel igin
“Konut Digi Kentsel Calisma Alani”, 7110 ada 2 parsel igin “Sanayi Alan1”, 12674 ada 1 parsel igin “Lise Alani”
ve 13778 ada 1 parsel icin “Ticaret Alan1” amagli kullanimidir.

7.7 Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme c¢alismasinda, degerlemeye konu tasinmazlardan 5407 ada 3 parsel, 12646 ada 4 parsel ve
13778 ada 1 parseller hisseli milkiyete sahip olup s6z konusu tasinmazlarin Kayseri Seker Fabrikasi Anonim
Sirketi hissesine dlisen paylar asagidaki sekildedir.

5407 ada 3 parsel - Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi - % - 86.232.500 TL

12646 ada 4 parsel (Tasinmazin hisselerinin tamami toplandigi zaman Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi
adina tam miulkiyete sahip oldugu tespit edilmistir.) — 15.880.000 TL

13778 ada 1 parsel - Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi - 17266745/53564916 - 2.649.731 TL
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7.8 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 tasinmazlardan 4702 ada 1 parsel i¢in % 18 KDV, diger tim tasinmazlar igin
% 8 KDV uygulamasi yapilmistir.

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? Rayic Degeri 1.000 TL ve Uzeri 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? Rayic 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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Bolum 8
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Degerleme konusu tasinmazlara iliskin tapu belgeleri misteriden talep edilmistir ancak temin edilememistir.

4765 ada 7 parsel, 4869 ada 4 parsel ve 12674 ada 1 parseller ifrazen taksim uygulamasi sonucunda
20.11.2021 tarih 48004 yevmiye numarasi ile tescil edildigi 6grenilmistir. S6z konusu tasinmazlarin en son
malik degisikligi 20.11.2021 tarihinde gergeklesmis olup bu tarihten 6nceki alim satim islemlerine iliskin
bilgiye ulasilamamistir.

12646 ada 4 parselin imar uygulamasi islemi ile 23.12.2021 tarih 61274 yevmiye numarasi ile tescil edildigi
ogrenilmistir. S6z konusu tasinmazin en son malik degisikligi gerceklesmis olup bu tarihten 6nceki alim satim
islemlerine iliskin bilgiye ulasilamamistir.

5407 ada 3 parsel 15.04.2021 tarihinde satis islemine istinaden tescil edilmis olup son tasinmazin 3 yil icindeki
alim-satim islemlerine ait bilgiye ulasilamamistir.

7110 ada 2 - 3 - 4 - 5 parsellerin 04.10.2019 tarihinde 4706 sayili yasa kapsaminda hazine mallarinin satisi
islemine istinaden tescil edilmis olup son tasinmazlarin bu tarihten 6nceki alim satim islemlerine iliskin bilgiye
ulasilamamistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 11253 ada 1 parseller lzerinde yapilan incelemelere gére son (g yil
icerisinde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

13778 ada 1 parselin imar uygulamasi islemi ile 13.12.2022 tarih 67331 yevmiye numarasi ile tescil edildigi
Ogrenilmistir. S6z konusu tasinmazin en son malik degisikligi gerceklesmis olup bu tarihten énceki alim satim
islemlerine iliskin bilgiye ulasilamamistir.

Diger tlim tasinmazlarin 3402 sayili Kanunun Ek-1 inci maddesi uygulamasi sonucunda 20.02.2020 tarih 7493
yevmiye numarasi ile tescil edildigi 6grenilmistir. Bu dogrultuda ilgili tarihten dnceki alim satim bilgilerine
ulasilamamaktadir.

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 tasinmaza iliskin; 28.12.2009 tarihli “Mimari Proje” ve 04.02.2010 tarih, 1/31 no.lu
“Yapi Ruhsati”, 12.04.2011 tarih, 2/10 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Degerleme konusu
taginmaz “Akaryakit ve LPG istasyonu ve Arsasi” niteliginde olup yasal siirecini tamamlamistir. Ancak
tasinmazin imar durumu 15.11.2018 tarihinde "Akaryakit Alani"ndan "Konut Alani"na gevrilmesi sebebiyle
tasinmazin mevcut kullanimi ile imar durumu arasinda uyusmazlik bulunmaktadir.

Yapilan incelemeye gore 4702 ada 1 parsel, 4733 ada 1 parsel, 4765 ada 7 parsel, 12674 ada 1 parsellerin
Uzerinde konumlu olan insai yapilara yonelik incelemelerde herhangi bir yasal evraka ulasilamamistir.
Degerleme konusu tasinmazlarda yasal evraklarina aykiri olarak insa edilmis imalatlar bulundugu tespit
edilmis olup s6z konusu aykiri imalatlara yonelik ruhsat alinmasi ve cins tashihi isleminin yenilenmesi
akabinde s6z konusu tasinmazlarin yasal slireci tamamlanacaktir.

Yapilan incelemeye gore diger tim tasinmazlarin lzerinde herhangi bir insai yapi bulunmamakta olup
mevzuat uyarinca almalari gereken herhangi bir izin ve belge bulunmamaktadir.
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8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi 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 tasinmazlar lzerinde ipotek veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve dnemli 6l¢lide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari hari¢ devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
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 4685 ada 1 parsel lizerinde akaryakit tesisi, 4702 ada 1 parsel {izerinde
fabrika tesisi, 4733 ada 1 parsel lizerinde lojmanlar, 4765 ada 7 parsel lizerinde fabrika tesisi ve 12674 ada 1
parsel Gizerinde idari bina ve lojman binasi bulunmaktadir.

Degerleme konusu diger tiim tasinmazlarin tizerinde herhangi bir insai yapi bulunmamakta olup tasinmazlarin
lizerinde proje gelistirilmesine 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 tasinmazlar (st 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 yaklagsimi ve maliyet yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklagim TL
Maliyet Yaklagimi (4702 ada 1 parsel) 717.675.000
Pazar Yaklagimi (Diger Tiim Taginmazlar) 4.446.100.000

Bu degerleme calismasinda satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi, tasinmazlarin
yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate alinarak “Pazar
Yaklasim1” kullanilmistir. Ancak pazar yaklasimi 4702 ada 1 parselin yalnizca arsa degerinin tespiti sirasinda
kullanilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan, (izerinde bina olan 4702 ada 1 parselin siklikla alim satimi yapilan
nitelikte bir gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti verilerine
ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi” uygulanmistir. Ayrica degerleme konusu
tasinmazlardan (zerinde konumlu binalara yonelik herhangi bir yasal evrak olmamasindan dolayi
tasinmazlara musteri talebi dogrultusunda bilgi amagli olarak “Maliyet Yaklasimi” uygulanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin ¢evresinde yeterli sayida ve nitelikte kiralik/kiralanmis emsal tespit
edilmemesi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmamistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, 4702 ada 1 parsel icin maliyet yaklasimiyla, diger tim tasinmazlar
icin pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin satis
fiyatlari esas alinmistir.

Takdir edilen deger, degerleme konusu tasinmazlarin ayri ayri degerlerinin toplamini ifade etmekte olup
tasinmazlarin toplu bir sekilde satisina iliskin olarak belirlenmemistir.
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8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.04.2023

P Degeri (KDV

H:'?;) egeri ( 5.163.775.000.-TL  Besmilyaryilzaltmisticmilyonyediylizyetmisbesbin.-TL
;:\a;lr‘)Degerl (el 5.648.644.500.-TL  Besmilyaraltiylizkirksekizmilyonaltiylzkirkdortbinbesyiz.-TL

*Degerleme konusu tasinmazlarin Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi hissesine disen alanlarina deger takdiri
yapilmistir.

**Musteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amagli olarak mevcut durum degeri takdir edilmis olup s6z
konusu taginmazlarin mevcut durum pazar degeri KDV harig 5.546.255.000 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
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