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Kayseri Seker Fabrikasi A.S.

Osman Kavuncu Caddesi, 7. km Kocasinan/Kayseri

Kayseri Seker Fabrikasi A.S.’ye,

Talebiniz dogrultusunda Biinyan’da konumlu olan “3 Adet Bagimsiz Bolim”(n pazar degerine yonelik
2023REVC146 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, 3.398,70 m? yiiz
Olciimiine sahip arsa lzerindeki ana gayrimenkulde bulunan 3 adet bagimsiz bolim olmak (izere yasal
durumda toplam 602,03 m? brit kapal alandan olusmaktadir. Tasinmazlarin toplam pazar degeri asagidaki
gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla
birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.04.2023
Pazar Degeri (KDV Harig) 9.905.000.-TL Dokuzmilyondokuzylizbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 11.569.750.-TL Onbirmilyonbesyizaltmisdokuzbinyediytzelli.-TL

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

hazirlanmustir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
22.05.2023 tarih, 1236 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Meltem MINARECI

Mustafa Alperen YORUK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 404919 Lisans no: 402293


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

v
v
v
v
v
v
v
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Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

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

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

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

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU Standart

MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet

DEGERLEMENIN AMACI Bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi

OZEL VARSAYIMLAR Konu tasinmazlara yonelik herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.

Degerleme calismasinda, misteri tarafindan iletilen takyidat belgeleri

KISITLAMALAR . S
kullanilarak degerleme ¢alismasi gergeklestirilmistir.

MUSTER TALEBI ML.J§te.r|.taIeb| dogrultusunda tasinmazlara 30.04.2023 tarihli deger takdir
edilmistir.
ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

Cumhuriyet Mahallesi, Kayseri Caddesi, No:7/B Binyan/Kayseri (1 no.lu bb)
ADRES Cumbhuriyet Mahallesi, Kayseri Caddesi, No:7/A Blinyan/Kayseri (2 no.lu bb)

Cumbhuriyet Mahallesi, Kayseri Caddesi, No:7 Blinyan/Kayseri (3 no.lu bb)

Kayseri ili, Blnyan ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 951 ada 1 parsel, B Blok, 1-

TAPU KAYDI 2-3 no.lu bagimsiz bolimler
ARSA YUZ 6LCUMU 3.398,70 m?
iMAR DURUMU Lejant: Turizm + Ticaret + Konut Alani E: 1,20 Hmaks: 7 kat

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM | Turizm + Ticaret + Konut Alani
YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

Bagimsiz bolim sayisi: 3 (B Blok) ‘ Yapim yili: 2022
ANA TASINMAZ
Yol kotu Usti kat sayisi: 2 ‘ Yol kotu alti kat sayisi: -

. Dikkan (1 ve 2 no.lu bagimsiz bolimler)
MEVCUT FONKSIYONLAR
Konut (3 no.lu bagimsiz bolimler)

1 No.lu Bagimsiz Bélim: 365,69 m? (Yasal ve mevcut durum)
BAGIMSIZ BOLUM BRUT ALANI 2 No.lu Bagimsiz Boliim: 170,34 m? (Yasal ve mevcut durum)

3 No.lu Bagimsiz Bliim: 66,00 m? (Yasal ve mevcut durum)

FINANSAL GOSTERGELER

L %5,00 (1 ve 2 no.lu bagimsiz boltimler)
KAPITALIZASYON ORANI
%4,52 (3 no.lu bagimsiz bélim)
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o 20,00 Yil (1 ve 2 no.lu bagimsiz bélimler)
GERI DONUS SURESI
23,52 Yil (3 no.lu bagimsiz bolim)

1 No.lu Bagimsiz Bélim: 16.800 TL/m?
DUKKAN/KONUT BiRiM DEGERi | 2 No.lu Bagimsiz Béliim: 18.000 TL/m?
3 No.lu Bagimsiz Bélim: 10.500 TL/m?

DEGERLEMEYE iLiSKiN BILGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklagimi
DEGER TARIiHi 30.04.2023
PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 9.905.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 11.569.750.-TL

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

5
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RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Miusteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Kayseri Seker Fabrikasi A.S. icin sirketimiz tarafindan 06.07.2023 tarihinde,
2023REVC146 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Kayseri ili, Binyan ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi, 951 ada 1 parsel, 1-2-3 bagimsiz bolim no.lu
gayrimenkullerin 30.04.2023 tarihli pazar degerinin, Tlrk 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 calismasi; bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla hazirlanmistir.
1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
N0:402293) kontroliinde Degerleme Uzmani Mustafa Alperen YORUK (Lisans No0:404913) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Meltem MINARECI yardim etmistir. Rapora yardim
eden bilgisi, bilgi amacgli olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 08.06.2023 tarihinde calismalara baslamis ve
06.07.2023 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu silrede
gayrimenkullerin mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Kayseri Seker Fabrikasi A.S. arasinda taraflarin hak ve yakamlaltklerini
belirleyen 1236 no.lu ve 22.05.2023 tarihli dayanak s6zlesmesi hikiimlerine baglh kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 1236 no.lu ve 22.05.2023 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Kayseri ili, Blinyan
ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi, 951 ada 1 parsel, 1-2-3 bagimsiz béliim no.lu gayrimenkullerin 30.04.2023 tarihli
pazar degerinin, Tlrk 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 amagh olarak mevcut durum degeri
verilmis olup 30.04.2023 tarihli deger takdir edilmistir.

1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuller igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)
Mustafa Alperen
Rapor 1* 27.05.2022 2022C116 YORUK 11.955.000
Ozan KOLCUOGLU

*S6z konusu degerleme raporu, ana tasinmaz olan 951 ada 1 parselin sadece arsa bedelinin kapsamakta olup
rapor iceriginde 2023REVC146 no.lu raporun kapsaminda olmayan parseller mevcuttur.

1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

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

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

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

Bu degerleme raporu, Osman Kavuncu Cad., 7. km, Kocasinan/Kayseri adresinde faaliyet gosteren Kayseri
Seker Fabrikasi A.S. icin hazirlanmustir.


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

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

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

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

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 10%
45-59 yas grubu kisi sayisi meeeesesssss——— 18%
30-44 yas grubu kisi sayisi  n———— 3%
15-29 yas grubu kisi sayisi  n — ——— 3%
0-14 yas grubu kisi sayisi I S ) 3%,

0% 5% 10% 15% 20% 25%
TUIK
Kayseri
2022 yilinda, Turkiye nifusunun %1,69'nun ikamet
ettigi Kayseri, 1.441.523 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan 15. ili olmustur. Kayseri niifusu, 2022 yilinda
yaklasik binde 4,97 oraninda artis gostermistir.

Hane halki blyikliglnin ise son bes yilda ortalama
3,30 oldugu goriilmistir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine

ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 4%
60-74 yas grubu kisi sayisi 13%
45-59 yas grubu kisi sayisi IS 18%

30-44 yas grubu kisi sayisi NN 21%

Yiksekokul veya Fakiilte Mezunu
Lise veya Dengi Okul Mezunu

15-29 yas grubu kisi sayisi I 23%

0-14 yas grubu kisi sayisi NG 1%

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

TUIK

Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu

Niifus Blyukliigii ve Nifus Artis Hizi

90.000.000

85.000.000

80.000.000

75.000.000

70.000.000 I I I

65.000.000
O 4 N M S N O N OO O o N
L = = = = = = = T = = o T B o
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N & 8 RN NN

mm Nifus BuyUklugl  e=@==NUfus Artis Hizi

Bilinmeyen
YUlksek Lisans ve Doktora...
Okuma-Yazma Bilmeyen
Ortaokul veya Dengi...
ilkégretim Mezunu
Yiiksekokul veya Fakdilte...
Lise veya Dengi Okul...
ilkokul Mezunu

T0iK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

= 1,69%

m Ulke Niifusu-Kayseri Nifusu = Kayseri Nifusu

Bilinmeyen 1%
Okuryazar Egitimsiz  n—— 10%

Yiksek Lisans ve Doktora Mezunu 1%

Okuma-Yazma Bilmeyen mm 2%

e—— |0
——— 3%,

ee——— 3%
S )],
I ) 57/,

ilkdgretim Mezunu

ilkokul Mezunu

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
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2,0
1,5
1,0
0,5
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2.2 Ekonomik Veriler?

2022 dordiinci ceyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) ihmli vyavaslayarak 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 yatirimlar yillik bazda %2,3 artis ile
Ug yilin en disik seviyesinde bliyiime kaydetmistir.

Mart ayinda tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) aylik
bazda %2,3 artarken vyilik enflasyon gecen 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.

Konut Satislari

250
% degisim, gecen yilin ayni ayina gore
500 (%d I )
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100 I I I
50 I
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Mart ayinda konut satislari yillik bazda %21,4
azalarak 105.476 olmustur. Calisma glinl basina
satislar ise mart aylr uzun dénem ortalamasinin
altinda kalmstir. Yillik bazda ipotekli satislar %16,5,
diger satislar %22,8 azalma kaydetmistir. Mart
2022'ye kiyasla yabancilara satislar %38,66 azalirken
toplam satiglardaki pay1 %3,2 olarak gergeklesmistir.
Boylece mart ayi yillik bazda yabancilara satisin
azahsta oldugu dokuzuncu ay olmustur. Depremden
etkilenen 11 ilde ¢alisma giinli basina konut satislari
mart ayinda yilhik %45,17 azalis gosterirken kalan
iller icin azalis orani %17,88 olmustur.

Konut Fiyat Endeksi (KFE) Subat 2023'te gectigimiz
aya gore %8,4 oraninda artis géstermistir. Bir 6nceki
yilin ayni ayina gore artis nominal diizeyde %141,5
olurken reel olarak %56,3 seviyesinde
gerceklesmistir. Mevsimsel etkilerden arindiriimis
veriler aylk reel degisimin 2022 ortalamasina gore
bir miktar yavaslasa da giiciinii koruduguna isaret
etmektedir. Yillik en fazla artis gbzlemlenen bdlge
%174,3 ile TR61 (Antalya, Burdur, Isparta),
olmustur. istanbul'da 120 metrekarelik bir konutun
ortalama fiyati ise Subat 2022’ye kiyasla %129,86
artis ile 3,8 milyon TL seviyesine ulagsmistir.
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Bolim 3

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakk: ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

i Kayseri

ilgesi Biinyan

Mahallesi Cumbhuriyet

Koyi -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 951

Parsel No 1

Ana Gayrimenkuliin Niteligi iki Bloklu B Blogu iki Katli Betonarme Ev ve isyeri A Blogu Sekiz Kath Apartman ve
Arsasi

Ana Gayrimenkuliin Yiiz 3.398,70 m?

Bagimsiz Bolim Blok B

Bagimsiz Boliim Kati Zemin Zemin 1. Kat

Bagimsiz Bolim Numarasi 1 2 3

Arsa Pay/Payda 365/4666 170/4666 66/4666

Bagimsiz Boliim Nitelik Dikkan Dikkan Mesken

Malik / Hisse Kayseri Seker Fabrikasi A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkulin miulkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilr.

Musteriden temin edilen ve 18.05.2023 tarih, saat 11.15, 11.18, 11.28 itibariyla alinan TAKBIS belgelerine
gore degerleme konusu tasinmazlar tizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir.

951 ada 1 parsel — 1 no.lu bagimsiz boliim:

Beyanlar Hanesinde;
e YoOnetim Plani: 24.09.2021 (01.10.2021 tarih ve 11122 yevmiye no)

951 ada 1 parsel — 2 ve 3 no.lu bagimsiz béliimler:

Beyanlar Hanesinde;
e Yonetim Plani: 24.09.2021 (01.10.2021 tarih ve 11122 yevmiye no)
e 73,49 m?lik kisminin kamuya terkine muvafakat etmistir. (28.09.2020 tarih ve 6397 yevmiye no)*

*Degerleme konusu tasinmazlardan 2 ve 3 no.lu bagimsiz boliimlerin takyidat kaydinda s6z konusu beyan
kaydina iliskin 28.09.2020 tarih ve 6397 yevmiye no ile yola terk isleminin oldugu ve 01.10.2020 tarihinde 92
ada 35 parsel, 92 ada 42 parsel ve 92 ada 43 parselin tevhidiyle ana tasinmaz olan 951 ada 1 parselin olustugu
bilgisi yetkili kisiden 6grenilmistir. Mevcut durumda herhangi bir kamu terki bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Gériis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayl Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda tasinmazlarin konumlu oldugu parselin yola
tekinin olduguna yonelik beyan kaydi bulunmakta olup beyanin herhangi bir gecerliligi bulunmadigindan
tasinmazlarin degerine etkisi bulunmamaktadir.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN DLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR. Tarhe 1B-5-2023-1115

‘weblopu t

Kaydh Dhegturan: ISMAIL GEDIK ( KAYSER] SEKER FABRIKASI ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydy [Aktif Maikler igin Detayh - S8 var)
TAFU KAYTT BILGIH

Zamin Tex Eatiubsseti &da/Parsel oEI
Tagrenaz Kirmllk ba: 117005364 AT Yilztigamima) 3398 70 []
IWice: KAYSERI/BUNYAN Eagrnssz Bolim Mekeik .
Hirum A Bifya Eeiejemyi2 Biliioe: Bt
= g Eabeman Balim Het
Mevicl % BhHIm
G Sayls He 1311208 Yiehotind
Bk Mat G BENo B/ZERSINT
eyt Duram i Arsa Pay/Payta ETEAFET
#na Tapremaz Nisik ik BLOWLL B BLOE i) KaTL
BETOMARME EV WE IS¥ER A BLOGY
SEKIT KATLI APARTMAMN VE ARSAS]

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

BN - ACElamE Malx/letar | Teais Kunen Tah- | Tern

Vevmiye Sehell

Tarfy

Yewmilpe
Beyan Vonetim Plani | 2400692001 Sablon Yonetim Plamsren Befrbimesi) Bibrryaf -

0102021 1800
iz
112
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MOLKIYET BiLGILER
w‘?ﬂlﬂ Makk EIBinidi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme [ Terkin Sabebi-
L] Fayda Mietrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yewmive
6120019 [SN:7760233) KAYSER] SEXER . n 365 ETT] Kat Kargid
FABRIKAS ANONiM SIRKETI ¥ Temiik
08-10-2021
11458

Bu belgeyi aklh telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagedaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:fwebtapu. thgm.gowtr adresinden) WrePidv.)sRik kodunu Online islemder
alansna yararak dogrulayabilirsiniz,

ri2

L ERLGE TOHPLARA 3 SAYTALAN OLLIMUAK T AL BILO] AMACGLID Farihe 18-2-AG-1 11l

‘weblopu t

Kaydi Olugturan: ISMAIL GEDIK | KAYSERI SEKER FABRIKAS! ANONIM SIRKETI

Tapu Kayd (Aktif Malikler igin Detayl - SEI var)
TRPLKRYTT Bl 85

Zotran Tige WatMulkirul T E— w5111
Thgrmaz Kimii N6. 11 /005365 8T ViRteamimz) {3870
il WAYELHIBLMYAN Dagwnei BoEm Kkt | Dukkan
Wbl ity Ak CUMHLURNET Vorfigml  ~
e - w'ﬂu
CaSayin Moo TA/1206 —— oeromr o
Faryl Dhatarry Al | [Arem Py P T S666
| i Tagremar resei i i CCH 11 8 1 o) ] AT
BF TOMARNE Fv vE 15 A Bl OGL
SEKLT KATLI APAETHAN VE AFESASI
TASINMATA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
SR  Agekiame Malk/Lettar | Tenin Kunen Tarih | Terkin
: Tasitr
S . . W B! fEi———
Boyan | YOootim Plam  24°09/202 1{ Sabion Yoretm Panimn Boftime) [ -
- 1A AT DR -
1122

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

MULKIYET BiLGILER
{ Himsest] Shatwsina [
Ho
el F FOFRTAY fsrt?maapmwmm
FABETRAS] ARCKIM SHERETIY
0E-10-2028
|, Gl
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILER
TS Acidama Kearth Mali Mt stnr Tewsin Kurom Tarks | Terkm
iHhnse) Ad Wematrve \H
Sy Tari:
: = — "
Boydn | 7340 2 K kminin kamoys lrkine KAYEERI Bibrpan -
marmtakat cemistin SERER 200900 14107 -
FARTAAS] 6397
AN
k fSMILTIVIN]

Bu belgeyi akill telefonuruzdan karekod tarama programian (ke agadrdaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasndan (htps:webtapu. thgm. gowtr adresinden) JFHLFZy7AAG kodunu Onbine [slember
alansna yazarsk dogrulayabilrsmiz

i

313
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B BELGE TOPLAM 3 GAYTAIMMN OLLESKMUAK TADIR BRGH AMACLIDIR

‘weblopu

Fll S 8l il

Tarhe 18-5-3028-11:28

&

Kaydi Olusturan: ISMAIL GEDIK { KAYSER] SEKER FABRIKASI ANONIM SIRKETI

Tapu Kayd: (Aktif Malikler icin Detayl - SBI var)
AP AT DLGHE

Ratbulkiyeti

B Tipi: AdarParset w1
Wikl Mo 11 PIEEGE Hw% TR
ﬁ:ﬁ RAYSERI/BUNYAN Ragprriacs Bium Mhsahar
Fumam Adc Hizrgan Hadgmece Bolim St
Mahalie/Koy Ade CUMHURIYE] %
s oo g
Cilt/Sata Na: 1ananT ;
Uik, Kot i/ B B/1 NORMALr
Eayst Duruim Akt Arua oy Payda Gl il
T | BETOMARME EV VE I5VEN A BLOG
RERIT KATLI AFARTRAM VE ARRAZI

TASINMAZA AIT SERH BEYAM IRTIFAK BILGILER

B _.nﬂh- MalikLefdar | Teals Kunem Tarh- | Torkin
f Yavmiye Fntaebi-
Taribe
VareTrEn
Baeymm winedim Plars ; 240071001 Sablor: Yanetim Plenmin Befirtibmesi] Birepan -
O 1003 B -
1122
143
MIOLKIYET BiLGiLER
{Hizs8) Sizlem Malik D BEiG | Hisse Payy | Metrekare | Toptam Edinme. || Terkin Setebi
B1 7O (SN TTE0T33) KAYSER SEKER - 11 &b b6 Hlllﬁll-lﬁ
FARAIKASI ANOMIM SIRKETIV Temibk
08-10-203
TSR
MOLKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BiL GILER
Y Arkiama Kist Matk Math/Lontar Tesis Kunm Tarin. | Torkin
(Hizss) Ac Yiymiye Sebati:
Syt Taih-
Yrmive
Bayai 73,48 mZ ik ki Camiy erine HAYIER Birsyan -
maseaT sk at almisii SEKER 28052020 14.00 -
FABRIKAS] w7
AhIN
SERET) VRN

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programilan ile asagutaki barkodu tarataralk;

veya Web Tapu anasayfassdan (hitpasiwebtapu. thgm,govtr adresinden) NDsmltze 107 kodunu Online kbember
alanna vazarak dofrulayabilirsiniz.

/3
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Degerleme konusu tagsinmazlarin 08.10.2021 tarihinde kat karsiligi temlik islemiile tescil edildigi ve kat irtifaki
kuruldugu tespit edilmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin, ilgili tarihten 6nceki alim satim islemlerine
iliskin bilgiye 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 ydbnetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazlarin bulundugu bélgede genellikle ticaret-konut ve resmi kurum alanlari bulunmaktadir.

Biinyan Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigiinde 08.06.2023 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gore degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parselin imar durumu bilgileri
asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Biinyan Revizyon Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 07.01.2019

Lejandi: Turizm-Ticaret-Konut Alani

Yapilagma sartlari;

e Emsal: 1,20

L] Hmaks: 7 kat

18



Bu belge 5070 sawl Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistin

ERULL S TR S

e Cekme Mesafeleri: On bahge mesafesi: 10 m, yan bahce mesafesi: 5 m, arka bahge mesafesi: 10 m

Plan Notlari

e Bu planin onayindan 6nce yapilmis ve/veya ruhsatlandirilmis yapilarin bulundugu alanlarda mevcut
yapinin micavirindeki parsellerdeki tesekkillere gére imar planinda dngérilen yapi diizeninden farkli
olarak ayrik, ikiz, blok veya bitisik nizam yapi yapilabilmesi belediye iznine tabi olup planda belirtilen
insaat alani esas alinacaktir.

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 2 ve 3 no.lu bagimsiz bolimlerin takyidat kaydinda s6z konusu beyan
kaydina iliskin 28.09.2020 tarih ve 6397 yevmiye no ile kamuya terk isleminin oldugu ve 01.10.2020 tarihinde
92 ada 35 parsel, 92 ada 42 parsel ve 92 ada 43 parselin tevhidiyle 951 ada 1 parselin olustugu bilgisi yetkili
kisiden 6grenilmistir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Ahinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Biinyan Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirliigiinde 08.06.2023 tarihinde yapilan incelemelere gére
tasinmazlara iliskin yasal belgeler asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama

Ofis ve isyeri: 552 m?2
Mesken: 85 m?
Ofis ve isyeri: 552 m?2
Mesken: 85 m?
Ofis ve isyeri: 552 m?2
Mesken: 85 m?

Onayh Mimari Proje*  03.08.2021 20 637,00 Yeni Yapi

Yapi Ruhsati* 03.08.2021 20 637,00 Yeni Yapi

Yapi Kullanma izin

Belgesi* 05.10.2022 19 637,00 Yeni Yapi

*Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu B bloka ait yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinde
belirtilen briit alanlara blokun ortak kullanimina ait merdiven ve merdiven sahanlik alanlari dahil olup 637,00
m? briit alan, blokun toplam briit alanidir. S8z konusu yapi ruhsatinin esas aldigi onayli mimari proje
Uzerinden hesaplanan 1-2-3 bagimsiz bélumlerin brit alanlari numaralandirma sirasina gore; 365,69 m?,
170,34 m?, 66 m? olup bu alanlar yasal durum degerinde esas alinmistir.
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Blinyan Tapu Mudurligilinde yapilan gériismeler neticesinde, fiziki arsivlerinin bulunmadig, tarali projenin
yUkli oldugu web tapu sisteminin sistemsel sikintilardan dolayl hata verdigi ilgili tapu midirinden
ogrenilmistir. Binyan Belediyesinde yapilan goriismeler neticesinde, degerleme konusu tasinmazlarin
bagimsiz bolim numaralarinin isli oldugu kat irtifaki onayli mimari projenin, belediyeden tarafimizca temin
edilen onayli mimari proje oldugu birim yetkilisinden 6grenilmistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! denetimleri, Yildirim Beyazit Mahallesi, Gesi 1 Sk., No: 1, i¢c Kapi No: 31, Melikgazi/Kayseri adresinde
faaliyet gosteren Nurbay Yapi Denetim Hiz. Ltd. Sti. tarafindan yapilmustir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuller igin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari veya 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 tasinmazlara iliskin; “Yapi Ruhsati” ve “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur.
Tasinmazlar, iskanlh olup kat miilkiyetine gecerek yasal siireclerini tamamlamistir.

3.9 Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi
Degerleme konusu gayrimenkuller icin diizenlenmis enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar proje degerlemesi kapsaminda bulunmamaktadir.
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Bolim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Gevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin agik adresi: Cumhuriyet Mahallesi, Kayseri Caddesi, No:7/B Biinyan/Kayseri (1 no.lu bb),
Cumbhuriyet Mahallesi, Kayseri Caddesi, No:7/A Biinyan/Kayseri (2 no.lu bb), Cumhuriyet Mahallesi, Kayseri
Caddesi, No:7 Blinyan/Kayseri (3 no.lu bb)

Degerleme konusu tasinmazlar Kayseri’nin Biinyan ilgesinde konumludur. ilgenin kuzeyinde Sarioglan ve
Akkigla, gilineyinde Tomarza ve Talas, dogusunda Pinarbasi, batisinda Kocasinan ve Melikgazi ilgeleri
bulunmaktadir. ilcenin yerlesimi, 1.900 m yiiksekligi olan Koramaz Dagi’nin kuzey yamaglaridir. ilce ekonomisi
tarim ve tarima dayali ticaret agirhklidir.

Degerleme konusu tasinmazlar Cumhuriyet Mahallesi’nin merkezinde ve ilgenin dnemli ulasim akslarindan
olan Biinyan Yolu {zerinde konumludur. Tasinmazlarin yakin cevresinde CIMSA Cimento, Biinyan ilge
jandarma, S. S. Kayseri Pancar Ekicileri Kooperatifi ve Sehit Muzaffer Can Ersoy Kiz Anadolu imam Hatip Lisesi
bulunmaktadir.

Biinyan
Sanayl Sitesi

Naci Baydemir Anadolu

imam Hatip Lisesi

Degerleme Konusu
Tasinmazlarin Yaklasik
Konumu

Biinyan Belediyesi

Biinyan Devlet
Hastanesi
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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 tasinmazlar, Kayseri ili, Blnyan ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 951 ada 1 parsel lizerinde
yer alan yapilardan B blokta konumlu 1-2-3 no.lu bagimsiz bolimlerdir. Onayl mimari proje ve tapu
kayitlarina gére 1 ve 2 no.lu bagimsiz bolimler diikkan, 3 no.lu bagimsiz bélim konut niteligindedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu B blok, 3.398,70 m? yiiz 6lciimiine sahip arsa izerinde ayrik
nizam olarak insa edilmis betonarme bir bina olup zemin kat ve 1 normal kat olmak Uzere toplam 2 kat ve 3
adet bagimsiz bélimden olusmaktadir. B bloka 3 adet giris bulunmakta olup Uglide de zemin kattan
saglanmaktadir. Ayrica degerleme konusu bagimsiz bolimiin konumlu oldugu parsel, Biinyan Yolu’na yaklagik
65 m cephelidir.

Degerleme konusu 1 ve 2 no.lu bagimsiz bolimiin giris kapilarinda bagimsiz b6lim numaralarina iliskin tabela
mevcut olup 1 no.lu bagimsiz bélim 7/A, 2 no.lu bagimsiz bélim 7/B olarak belirtilmistir. 3 no.lu bagimsiz
bolim bolimin giris kapisinda bagimsiz bélim numaralarina iliskin tabela mevcut degildir. Blinyan Tapu
Mudurliginde yapilan goriismeler neticesinde, fiziki arsivlerinin bulunmadigi, tarali projenin yikli oldugu
web tapu sisteminin sistemsel sikintilardan dolayi hata verdigi ilgili tapu midirinden 6grenilmistir. Binyan
Belediyesinde vyapilan gorliismeler neticesinde, degerleme konusu tasinmazlarin bagimsiz bolim
numaralarinin isli oldugu kat irtifaki onaylh mimari projenin, belediyeden tarafimizca temin edilen onayh
mimari proje oldugu birim yetkilisinden 6grenilmistir. Tasinmazlarin konum tespiti mahallinde yapilan
incelemelere ve onayli mimari projesine gore yapiimistir. Bagimsiz bélimlerin konumunun, onayli mimari
projedeki vaziyet plani ve kat planlari ile uyumlu oldugu tespit edilmistir.
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Degerleme konusu
bagimsiz boliimlerin B blok
icerisindeki kus bakisi
konumu
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Degerleme konusu

bagimsiz boliimlerin
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CAVERAg 4 N e

1 no.lu BB
girisi

Ust kat merdivenleri
icin bina girisi

3 no.lu bagimsiz

bolim girigi

Ust kat merdivenleri
icin bina girigi

1 no.lu Bagimsiz Boliim:

Degerleme konusu tasinmazlardan 1 no.lu bagimsiz bolim, B blokun zemin katinda yer almaktadir.
Tasinmazin mahallinde yapilan incelemelerde, yasal ve mevcut durumunun uyumlu olup 365,69 m? briit alana
sahip oldugu tespit edilmistir. Tasinmaz tarim market olarak kullanilmakta olup (riin depo alani, ofis, WC ve
mutfak kullanim alanlarindan olusmaktadir.

Tasinmaza ait zeminler; islak hacimlerde seramik, diger alanlarda mermer kaplama, duvarlar; islak hacimlerde
fayans, diger alanlarda siva lizeri boya uygulamalidir.

2 no.lu Bagimsiz Béliim:

Degerleme konusu tasinmazlardan 2 no.lu bagimsiz bolim, B blokun zemin katinda yer almaktadir.
Tasinmazin mahallinde yapilan incelemelerde, yasal ve mevcut durumunun uyumlu olup 170,34 m? briit alana
sahip oldugu tespit edilmistir. Tasinmaz bolge ofisi olarak kullanilmakta olup Griin depo alani, ofis, WC ve
mutfak kullanim alanlarindan olusmaktadir.

Tasinmaza ait zeminler; islak hacimlerde seramik, diger alanlarda mermer kaplama, duvarlar; islak hacimlerde
fayans, diger alanlarda siva lGizeri boya uygulamalidir.

3 no.lu Bagimsiz B6liim:

Degerleme konusu tasinmazlardan 3 no.lu bagimsiz bolim, B blokun 1. katinda yer almaktadir. Tasinmazin
mabhallinde yapilan incelemelerde, yasal ve mevcut durumunun uyumlu olup 66 m? briit alana sahip oldugu
tespit edilmistir. Tasinmaz konut olarak insa edilmis olup mevcut durumda kullanilmamaktadir. S6z konusu
tasinmaz 2 adet oda, 1 adet acik mutfak-salon, banyo ve WC kullanim alanlarindan olusmaktadir.

Tasinmaza ait zeminler; islak hacimlerde seramik, diger alanlarda kismen laminat kaplama kismen mermer
kaplama, duvarlar; 1slak hacimlerde fayans, diger alanlarda siva tzeri boya uygulamalidir.
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Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binanin ortak kullanima sahip acik otopark alani yer
almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yasal ve mevcut durumdaki briit alanlarini gosteren 6zet tablo asagida
verilmistir.

Bagimsiz Bolum Toplam Briit Alan (m?) (Yasal ve Mevcut)

1 no.lu bagimsiz bélim 365,69
2 no.lu bagimsiz bolim 170,34
3 no.lu bagimsiz bolim 66,00

Toplam Briit Alan 602,03

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme
insaat Nizami Ayrik nizam
Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 2 (Zemin kat ve 1. kat)
1 no.lu bb: 365,69 m? (Yasal ve mevcut duruma gére)

Bagimsiz Boliim Alani 2 no.lu bb: 170,34 m? (Yasal ve mevcut duruma gore)
3 no.lu bb: 66,00 m? (Yasal ve mevcut duruma gére)

Yasi 1yl

Dis Cephe Siva lizeri boya

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Klima, Dogalgaz

Havalandirma Sistemi Mevcut degil

Asansor Mevcut degil

Jenerator Mevcut degil

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 ic mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci 1 ve 2 no.lu bagimsiz bolimler: Diikkan (Yasal ve mevcut duruma gore)
3 no.lu bagimsiz bélimler: Konut (Yasal ve mevcut duruma gore)
1 no.lu bb: 365,69 m? (Yasal ve mevcut duruma gore)
Alani 2 no.lu bb: 170,34 m? (Yasal ve mevcut duruma gore)
3 no.lu bb: 66,00 m? (Yasal ve mevcut duruma gére)
Islak hacimlerde seramik, diger alanlarda kismen laminat parke kismen mermer

Zemin
kaplama
Duvar Islak hacimlerde fayans, diger alanlarda siva lizeri boya
Tavan Siva lzeri boya
Aydinlatma Ampil aydinlatma

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlarin mahallinde yapilan incelemelerde, s6z konusu bagimsiz boltimlerin, onayh

mimari projesi ve mimari projeye esas yapi ruhsati ile uyumlu oldugu tespit edilmis olup herhangi bir aykirihk
tespit edilmemistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlara yénelik 3194 sayili imar Kanunu’nun 21. Maddesine gére tekrar ruhsat
alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi binanin ticari potansiyeli, goriiniirligu ve reklam kabiliyeti yuksektir.
e Degerleme konusu tagsinmazlarin konumlu oldugu parsel, Blinyan Yolu’na cephelidir.
o Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkuliin agik otopark imkani bulunmaktadir.

e  Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana bina yeni insa edilmistir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu Binyan ilgcesi, Kayseri il merkezine 42 km mesafede
konumludur.

v" FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parselin ulasiminin rahat bir sekilde saglanabilmesi tercih
edilirligini artirmaktadir.

X TEHDITLER

e Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriinii de etkilemektedir.

3
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklagimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda t¢ farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirastyla “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 Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gbsterge 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
o0deme 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, kullanilimasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

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

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

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gére el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklagimi” kullanilmigtir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 1 ve 2 no.lu bagimsiz bélimlerin “Dikkan”, 3 no.lu bagimsiz bolimin
“Konut” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira getirisinin olma potansiyeli ve cevresinde kiralik benzer
gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin arsa payl olan kat miulkiyeti tapusuna sahip olmasi nedeniyle “Maliyet
Yaklasim1” ile degerleme vyapilmasinin dogru sonu¢ vermeyecegi disinildiginden bu yaklasim
kullanilmamustir.

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
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

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

Gayrimenkullerin yakin gevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulagiimistir.
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Diikkan Emsalleri / Satis

. . Satis Briit Alan Satis Fiyati . . .
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme
Durumu (m?) (TL) (TL/m?)
*Emsal taginmaz yeni yapidir.
- Blnyan ilgesinde, degerleme Satilmis *Emsal tasinmaz zemin kattan olusmaktadir.
Selami Celik - " ;
1 konusu tasinmazlar ile ayni Dukkan (14 ay 68,00 750.000 11.029,41 *Emsal tasinmaz daha avantajli konumdadir.
0505 596 13 44 i e :
bolgede konumlu once) *Emsal tasinmaz merkezi konumda yer
almaktadir.
*Emsal taginmazin konumu dezavantajlidir.
Biinyan ilgesinde, degerleme *Emsal tasinmaz yaklasik 25 yasinda olup
Yasar Gayrimenkul . . s
2 0534 455 51 55 konusu tasinmazlar ile ayni Dukkan Satilik 16 180.000 11.250,00 tadilat ihtiyact mevcuttur.
bolgede konumlu *Emsal tasinmazin pazarlik payi
bulunmaktadir.
*Emsal tasinmaz yeni yapidir.
*Emsal tasinmaz 265 m? zemin kattan, 122 m?
bodrum kattan olusmaktadir.
Biinyan ilcesinde, degerleme *Emsal tasinmaz daha dezavantajli
Tirkiim Yapi Emlak . ; 5.200.000 13.326,69  konumdadir.
3 konusu tasinmazlar ile ayni Dikkan Satilik 387
05322947391 (4.750.000) (12.273,90) *Emsal tasinmazin pazarlik payr mevcut olup

bolgede konumlu 4.500.000-5.000.000 TL araliginda bir bedel ile

satilabilecegi 6grenilmistir.
*Emsal tasinmaz 3 ay 6nce 4.750.000 TL bedel
ile teklif almistir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumu oldugu mahallede ve yakin bolgelerde yapilan arastirmalar neticesinde bolgedeki dikkan satis degerlerinin ilce
merkezine olan mesafesine, bina yasina, malzeme kalitesine, bakimli olup olmamasina, bagimsiz bélim brit alanina, ara katta konumlu olup olmamasina ve
konumlu oldugu sokagin ana cadde olup olmamasina baglh olarak degiskenlik gosterdigi ve bununla birlikte degerleme konusu tasinmazlardan 1 no.lu bagimsiz
bolimun birim satis degerinin 16.500-17.000 TL/m?, 2 no.lu bagimsiz bélimuin birim satis degerinin 17.750-18.250 TL/m araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Diikkan Emsalleri / Kira

o . Kira Briit Alan Kira Fiyati . . .
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme
Durumu (m?) (TL/ay) (TL/m?/ay)
Kiral *Emsal taginmazin konumu daha avantajlidir.
- Biinyan ilcesinde, degerleme Iralanmig *
| lik ’ Emsal tasinmaz 2 yasindadir.
1 Selami Celi konusu tasinmazlar ile ayni Dikkan (1 hafta 340 25.000 73,53 ; :
0505596 13 44 . . *Emsal tasinmaz kurumsal bir makete kiraya
bolgede konumlu icinde) .
verilmistir.
*Emsal tasinmazin konumu dezavantajlidir.
) Blinyan ilgesinde, degerleme *Emsal tasinmaz yeni devlet hastanesi
2 \é:;%r;agrll;nge:kul konusu tasinmazlar ile ayni Dikkan Kiralik 44 3.000 68,18 karsisinda konumludur.
bolgede konumlu *Emsal tasinmaz yeni insa edilmistir.
*Emsal tasinmazin pazarlk payi mevcuttur.
*Emsal tasinmazin konumu dezavantajlidir.
*Emsal taginmaz yeni insa edilmistir.
Bzeiir i Melikgazi ilcesinde, Gesi Fatih
3 Ozgir Insaat Emlak 8 ., ¢ Dikkan Kirahk 230 15.000 65,22 *Emsal tasinmaz ana yola cephelidir.
0532 200 48 46 Mabhallesi’nde konumlu

*Esaml tasinmazin pazarlk payr mevcut olup
heniz teklif gormemistir.

Degerlendirme:

o Degerleme konusu tasinmazlarin konumu oldugu mahallede ve yakin bolgelerde yapilan arastirmalar neticesinde bolgedeki dikkan kira degerlerinin ilge
merkezine olan mesafesine, bina yasina, malzeme kalitesine, bakimli olup olmamasina, bagimsiz bélim briit alanina, ara katta konumlu olup olmamasina ve
konumlu oldugu sokagin ana cadde olup olmamasina bagl olarak degiskenlik gosterdigi ve bolgedeki konut ve dikkanlarin genellikle daha biyik brit alan bilgisi
ile pazarlandig1 6grenilmistir. Bununla birlikte degerleme konusu tasinmazlardan 1 no.lu bagimsiz bélimin birim kira degerinin 63-66 TL/m?/ay, 2 no.lu bagimsiz
bslumin birim kira degerinin 68-72 TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Konut Emsalleri / Satis
T , Satis Briit Alan Satis Fiyati . . .
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme
Durumu (m?) (TL) (TL/m?)
. N . *Emsal taginmaz yeni yapidir.
C Blinyan ilgesinde, degerleme Satilmig . .
Selami Celik . *Emsal tasinmaz 3+1 tiptedir.
1 k t lar il K t 1 1 1.200. .230,77
0505 596 13 44 b?j?ues:e ics)l:fjnnflzuar e ayni onu i(in:\é) 30,00 00.000 9.230, *Emsal tasinmaz ara katta konumludur.
g ¢ *Emsal tasinmazin konumu daha avantajhdir.
*Emsal tasinmaz yeni yapidir.
- Blinyan ilgesinde, degerleme Satilmig *Emsal tasinmaz 3+1 tiptedir.
Selami Celik . *
2 konusu taginmazlar ile ayni Konut (1 ay 120,00 1.000.000 8.333,00 Emsal tasinmaz ara katta konumludur.
0505 596 13 44 i -
bolgede konumlu icinde) *Emsal tasinmazin konumu daha
dezavantajlidir.
*Emsal tasinmaz yeni yapidir.
*Emsal tasinmaz 3+1 tiptedir.
Blnyan ilcesinde, degerleme Sat *Emsal tasinmaz ara katta konumludur.
ati .
3 Fatos Emlak konusu tasinmazlar ile ayni  Konut ; 147,00 1.700.000 11.564,63 *Emsal tasinmazin konumu daha avantajlidir.
0553 166 58 22 bélgede konumlu Asamasinda *Emsal tasinmaz konut sitesi icerisinde
konumludur.
*Emsal tagsinmaz satis asamasindadir.
*Emsal tasinmaz yeni yapidir.
*Emsal tagsinmaz 3+1 tiptedir.
*Emsal tagsinmaz ara katta konumludur.
Blnyan ilgesinde, degerleme *Emsal tagsinmaz teklif gormemistir.
1.700.000 10.625 ;
4  Fatos Emlak konusu tasinmazlar ile ayni  Konut Satilik 160,00 *Emsal tasinmazin konumu benzerdir.
0553 166 58 22 bolgede konumlu (1.500.000) (9.375) *Emsal tasinmazin pazarlk payr mevcut olup
heniiz teklif gormemistir.
*Emsal tasinmazin 1.500.000 TL bedel ile
satilabilecegi 6grenilmistir.
*Emsal tasinmaz yeni yapidir.
. I o *Emsal tasinmaz 3+1 tiptedir.
Blnyan ilcesinde, degerleme
Hilya Sahin . *Emsal tagsinmaz ara katta konumludur.
5 konusu tasinmazlar ile ayni  Konut Satilik 148,00 1.550.000 10.472,97

0505 615 66 50

bolgede konumlu

*Emsal tasinmaz teklif gormemistir.
*Emsal tasinmazin konumu daha avantajhdir.

*Emsal tasinmazin pazarhk payl mevcuttur.
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Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazlarin konumu oldugu mahallede ve yakin bélgelerde yapilan arastirmalar neticesinde bolgedeki konut satis degerlerinin ilge
merkezine olan mesafesine, bina yasina, malzeme kalitesine, bakimli olup olmamasina, bagimsiz boliim brit alanina, ara katta konumlu olup olmamasina ve
konumlu oldugu sokagin ana cadde olup olmamasina bagli olarak degiskenlik gosterdigi ve bolgedeki konut ve dikkanlarin genellikle daha biiyik brit alan
bilgisi ile pazarlandig1 6grenilmistir. Bununla birlikte degerleme konusu tasinmazlardan 3 no.lu bagimsiz bélimun birim satis degerinin 10.250-10.750 TL/m?

araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Konut Emsalleri / Kira
o . Kira Briit Alan Kira Fiyati . . .
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
Durumu (m?) (TL/ay) (TL/m?/ay)
- *Emsal taginmaz yeni yapidir.
i ileaci 5 Kiralanmis
1 Selami Celik IE(Bunyan |Igesmde; dglgerleme Konut (1a 130 4.000 3077 *Emsal tasinmaz 3+1 tiptedir.
0505 596 13 44 bc.).Tus; tE§|nmaIz arfle aynl o Y ' ’ *Emsal taginmaz ara katta konumludur.
olgede konumiu icinde) *Emsal tasinmazin konumu benzerdir.
*Emsal taginmaz yeni yapidir.
lami Celik Bilinyan ilgesinde, degerleme Kiralanmig *Emsal tasinmaz 3+1 tiptedir.
2 Selami Celi konusu tasinmazlar ile ayni Konut (1ay 130 4.500 34,62 *Emsal tasinmaz ara katta konumludur.
0505596 13 44 bolgede konumlu icinde) *Emsal taginmazin konumu daha

avantajlidir.

*Emsal tasinmaz 15 yasindadir.

*Emsal tagsinmaz 2+1 tiptedir.

*Emsal tasinmaz en Ust katta konumludur.
*Emsal tasinmazin konumu daha

Bunyan ilgesinde, degerleme
Ali Karaduman

3 konusu tasinmazlar ile ayni  Konut Kirahk 82 2.500 30,49
0505 917 65 08

bolgede konumlu dezavantajlidir.

*Emsal tasinmazin pazarhk payl mevcuttur.

*Emsal tasinmaz 15 yasindadir.

*Emsal tagsinmaz 2+1 tiptedir.

*Emsal tasinmaz ara katta konumludur.
*Emsal tasinmazin konumu daha

Blinyan ilgesinde, degerleme
konusu tasinmazlar ile ayni  Konut Kiralik 100 3.250 32,50
bolgede konumlu

4  Ogretmenden Emlak

0553 8510949 dezavantajlidir.

*Emsal tasinmaz kismi esyali olarak kiraliktir.
*Emsal tagsinmazin pazarlik payl mevcuttur.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumu oldugu mahallede ve yakin bolgelerde yapilan arastirmalar neticesinde bolgedeki konut kira degerlerinin ilce
merkezine olan mesafesine, bina yasina, malzeme kalitesine, bakimli olup olmamasina, bagimsiz bélim briit alanina, ara katta konumlu olup olmamasina ve
konumlu oldugu sokagin ana cadde olup olmamasina bagli olarak degiskenlik gosterdigi ve bolgedeki konut ve dikkanlarin genellikle daha biyik brit alan
bilgisi ile pazarlandigi 6grenilmistir. Bununla birlikte degerleme konusu tasinmazlardan 3 no.lu bagimsiz bélimiin birim kira degerinin 33-38 TL/m? araliginda
olabilecegi tespit edilmistir.
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Bu belge 5070 sanl Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmusiic

CATERAR L4 N2

KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN SATIS)

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler

1 2 3
Birim Fiyati (TL/m?) 11.029 11.250 13.327
© o Pazarlik Payi 0% 0% 0%
g x % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0%
63 :g % Satis Kosullar 0% 0% 0%
<—§t > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0%
Piyasa Kosullan 90% 0% 0%
< Konum -5% 15% 15%
Ra= 3  BinaYag/Kalitesi 0% 20% 0%
E :g % Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 15%
8>3 Kullanim Alami -10% -15% 15%
Konfor Kosullari 0% 20% 0%

Diizeltilmis Deger 17.812 15.750 19.324

KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN KiRA)

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3

Birim Fiyati (TL/m?) 76 68 65

© . Pazarlik Payi 0% 0% 0%
g x % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0%
m',“ :g *_E Satis Kogullari 0% 0% 0%
?% > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0%
o Konum -10% 10% 10%

§ = % Bina Yasi/Kalitesi 0% 0% 0%
g,, :g *_E Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0%
i > g Kullanim Alani 0% -10% 5%
Konfor Kosullari 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 68 68 75

*S6z konusu diikkan-kira ve diikkan satis karsilastirma tablolari, dederleme konusu 2 no.lu bagimsiz béliim referans
alinarak hazirlanmistir.
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CATERAR L4 N2

KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT SATIS)

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5
Birim Fiyati (TL/m2) 9.231 8.333 11.565 10.625 10.473
© o Pazarlk Payi 0% 0% 0% -10% -10%
E < 3 Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
a3 g -_E Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
<_§t = g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 5% 5% 0% 0% 0%
. Konum -10% 10% -10% 0% 0%
§ = é Bina Yagi/Kalitesi 0% 0% 0% 0% 0%
E 2= Bulundugu Kat/Manzara 5% 5% 5% 5% 5%
=
© > 3 Kullanim Alani 15% 15% 20% 20% 20%
Konfor Kosullan 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 10.500 12.143 10.997 10.840

KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT KiRA)

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 31 35 30 33

© o Pazarlik Payi 0% 0% -5% 0%
E< 3  Miliyet Durumu 0% 0% 0% 0%
c‘n:’ _g % Satis Kogullari 0% 0% 0% 0%
;:: > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 5% 5% 0% 0%

. Konum 0% 5% 10% 0%

8 x é Bina Yagi/Kalitesi 0% 0% 10% 10%
E .g = Bulundugu Kat/Manzara -5% -5% 0% -5%

5

&> 3 Kullanim Alani 15% 15% 0% 10%
Konfor Kosullari 0% 0% 0% -10%

Diizeltilmis Deger 36 42 35 34

*S6z konusu konut-kira ve konut-satis karsilastirma tablolari, degerleme konusu 3 no.lu bagimsiz bélim referans
alinarak hazirlanmistir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

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

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara gore olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmazlar icin deger
takdiri asagidaki gibi yapilmistir.
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PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN DEGERI (YASAL DURUM)

Briit Alan Tasinmazin Yaklasik Degeri

Bagimsiz Boliim No Birim Deger (TL/m?)

(m?) (TL)
365,69 16.800 6.145.000
170,34 18.000 3.065.000
66,00 10.500 695.000
TOPLAM DEGER 9.905.000

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazlarin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi yontemi
olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirimci acisindan gelir Greten milkin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek i¢in karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliski incelenir. Daha sonra konu
milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen
deger, benzer miulklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti
edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Taginmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Orani”
formulinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi
1 ve 2 no.lu bagimsiz boliimler igin;

-Degerleme konusu tasinmazlar ile benzer bdlgede, Biinyan ilcesinde konumlu 340 m? briit alana sahip
dikkanin 6.000.000 TL bedel ile satilabilecegi ve 25.000 TL/ay bedel ile kiralandigi 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 25.000 TL / Ay / 6.000.000 TL = 0,050

-Degerleme konusu tasinmazlar ile benzer bélgede, Biinyan ilgesinde konumlu 150 m? briit alana sahip
dikkanin 2.400.000 TL bedel ile satilabilecegi ve 10.000 TL/ay bedel ile kiralanabilecegi 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 10.000 TL / Ay / 2.400.000 TL = 0,050

S6z konusu gayrimenkullerin bulundugu boélgedeki emsal arastirmasina gore tasinmazin konumlu oldugu
bolgedeki dikkanlarin birim kira degerlerinin; 65-70 TL/m?/ay araliginda olacagi kanaatine varilmistir.
Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola gikarak, kapitalizasyon orani %5,00 olarak kabul edilmistir.

3 no.lu bagimsiz bolim igin;

-Degerleme konusu tasinmaz ile benzer bdlgede, Biinyan ilgesinde konumlu 130 m?briit alana sahip konutun
1.200.000 TL bedel ile satildig1 ve 4.000 TL/ay bedel ile kiralanabilcegi 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 4.000 TL / Ay / 1.200.000 TL = 0,040

-Degerleme konusu tasinmaz ile benzer bdlgede, Biinyan ilgesinde konumlu 120 m?briit alana sahip konutun
1.000.000 TL bedel ile satildig1 ve 3.700 TL/ay bedel ile kiralanabilcegi 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 3.700 TL / Ay / 1.000.000 TL = 0,044

S6z konusu gayrimenkulin bulundugu bolgedeki emsal arastirmasina gore tasinmazin konumlu oldugu
bolgedeki konutlarin birim kira degerlerinin; 33-38 TL/m?/ay araliginda olacagl kanaatine varimistir.
Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, kapitalizasyon orani %4,25 olarak kabul edilmistir.

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Gayrimenkullerden elde edilebilecegi 6ngorilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine goére
degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.
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CATERAR L4 N2

DIREKT KAPITALIiZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN DEGERi (YASAL DURUM)

Bagimsiz Briit Alan Birim Degeri Kira Degeri Kap. Orani Tasinmazin Yaklasik Degeri
Bolim No (m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) (TL)
1 365,69 65,0 23.769,85 5,00% 5.705.000
170,34 70,0 11.923,80 5,00% 2.860.000
66,00 35,0 2.310,00 4,25% 650.000
TOPLAM DEGER 9.215.000

7.4 En Verimli ve En lyi 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 ile uyumlu olarak 1 ve 2 no.lu
bagimsiz bolimler igin “Diitkkan”, 3 no.lu bagimsiz bolim icin “Konut” amagh kullanimidir.
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7.5 KDV Konusu

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

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlardan 1-2 no.lu bagimsiz bolimler icin %18 KDV, 3 no.lu bagimsiz
bolim igin %1 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.

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

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

Tasinmazlarin 08.10.2021 tarihinde kat karsiligi temlik islemi ile tescil edildigi ve kat irtifaki kuruldugu tespit
edilmistir. S6z konusu parselin, ilgili tarihten dnceki alim satim islemlerine iliskin bilgiye ulagilamamaktadir.

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 gére tasinmazlara iliskin; “Yapi Ruhsati” ve “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur.
Tasinmazlar, iskanh olup kat milkiyetine gegerek yasal stireglerini tamamlamistir.

8.4 Varsa Gayrimenkuller Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda tasinmazlarin konumlu oldugu parselin yola
tekinin olduguna yonelik beyan kaydi bulunmakta olup beyanin herhangi bir gecerliligi bulunmadigindan
tasinmazlarin degerine etkisi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, 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

Tasinmazlarin 08.10.2021 tarihinde kat karsiligi temlik islemi ile tescil edildigi tespit edilmis olup s6z konusu
bagimsiz bolimlerin konumlu oldugu B blokun insasi 05.10.2022 tarihinde tamamlanmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar (st hakki veya devremiilk hakki degildir.

8.8 Farkl Degerleme Yéntemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklasimi 9.905.000
Gelir Yaklagimi 9.215.000

Bu degerleme galismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin ¢cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklagsimina gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklagimi” kullanilmistir.
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Degerleme konusu tasinmazlardan 1 ve 2 no.lu bagimsiz bélimlerin “Dikkan”, 3 no.lu bagimsiz bolimiin
“Konut” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira getirisinin olma potansiyeli ve ¢evresinde kiralik benzer
gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin arsa payl olan kat ittifaki tapusuna sahip olmasi nedeniyle “Maliyet
Yaklasim1” ile degerleme vyapilmasinin dogru sonu¢ vermeyecegi dusinildiginden bu yaklasim
kullanilmamistir.

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlarla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir milk
olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklasimina gére degerlendirildigi gbzlemlenmistir. Bu dogrultuda
rapor sonug degeri olarak, 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.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.04.2023
Pazar Degeri (KDV Harig) 9.905.000.-TL Dokuzmilyondokuzytizbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dakhil) 11.569.750.-TL Onbirmilyonbesyizaltmisdokuzbinyediyizelli.-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Meltem MINARECI

Mustafa Alperen YORUK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 404919 Lisans no: 402293
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Bolum 9

Ekler

1 Tapu Belgeleri

2 Takyidat Belgeleri

3 imar Durumu

4 Vaziyet Plani

5 Yap! Ruhsati

6 Yapi Kullanma izin Belgesi

7 Fotograflar

8 Ozgegmisler

9 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 2: Takyidat Belgeleri
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Ek 3: imar Durumu
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Ek 4: Vaziyet Plani
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Ek 6: Yapi Kullanma izin Belgesi
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Ek 7: Fotograflar
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CAVERAS |4 N0

Ek 8: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Meltem MiNARECi

Dogum Yeri, Tarihi Konak, 27.07.1995

Meslegi insaat Miihendisi
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Lisans

Egitim Durumu . )
Manisa Celal Bayar Universitesi / Miihendislik Fakiltesi / Insaat Muhendisligi / 2018

03.2022- .. ';S;(B Gayrimenkul Degerleme Sjér;r:lenkul Degerleme
is Tecriibesi )
09.2020-02.2022 Berk insaat San. Ve Tic. Ltd. Sti. | insaat Mihendisi
03.2020-09.2020 Genser Muhendislik Mimarlik | ;. \1ihendisi
Ing. San. ve Tic. Ltd. Sti.
08.2018-04.2019 gglg“” Su Kayd. Oyun Park Ltd. |5+ Mihendisi
Yabanci Diller ingilizce

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

Dogum Yeri, Tarihi Corlu, 16.03.1991

Meslegi Harita Muhendisi, Lisansli Degerleme Uzmani
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Yéneticl Yardimcisi
Egitim Durumu Karadeniz Teknik Universitesi / Miihendislik Fakiltesi / Harita Miihendisligi / 2013
01.2023- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yonetici
01.2021-12.2022 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yonetici Yardimcisi
K li Degerl
09.2017-12.2020 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A, | 9em egerieme
Uzmani
K li Degerl
: L 01.2016-02.2017 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A, | <'dem/ egerieme
Is Tecriibesi Uzmani
. . Gayrimenkul Degerleme
06.2014-12.2015 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S
Uzmani
.. . . Gayrimenkul Degerleme
09.2013-05.2014 | Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Uzmani
Sertifikalar SPK Gayrimenkul Degerleme Lisansi, No:404913
Yabanci Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cergevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Adi ve Soyadi Ozan KOLCUOGLU
Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 17.11.1981
Meslegi Elektrik Muhendisligi, Lisansli Degerleme Uzmani

TSKB Gayrimenkul Degerleme
Pozisyon
Genel Midir Yardimcisi / Lisansh Degerleme Uzmani (402293) SPK

Lisans

YTU, Elektrik-Elektonik Fakiiltesi, Elektrik Miihendisligi, (2004)
Yiiksek Lisans

istanbul Universitesi, MBA, (2005-2007)

Egitim Durumu

2015-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Genel Mudir Yardimcisi
is Tecriibesi 2014-2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Mudur
2012-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yonetici

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi
Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 402293)
LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanci Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cergevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Ek 9: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

QUSSP

Sermmuree Pryasan
<-D?‘n-- yudus

Tarih : 10.09.2015 No : 404913

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya [ligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VI1-128.7) uyannca

Mustafa Alperen YORUK

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

¢ W Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICiL MUDURU GENEL MUDUR
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9- =

Aot mnaye Plypscan
o [ i M b

Tarih : 21032013 No : 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

sernuye Poyasan Kuvudu' oun Sert VI No s seyihe Semmnaye Plyssasaruds Faslyens
Patdursirshar 100 Listeslartia ve Scll Tusmaya Bghin Easlar Makhwsds Tebdig'| syanes s

Ozan KOLCUOGLU
kul Degerleme Uzmanhi Lisansina almaya hak kazanmugtir,

M W. ’:! E
Serkan KARABACAK Bekir Yerer

GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDOR
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MESLEK| TECRUBE BELGESI

Blge Tarihi: 08.10.2019 Beelge Me: 3018-01.1815

Sayin Mustafa Alperen YORUK
(1.6 Kimbk Noc 37262040823 - Lisans No: 404813 )

Sermaye Plyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecribenin kantroline iligkin belifenen ke ve esaslar cercevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani” oimak icin aranan 5 (beg) vilik mesleki tecribe
sartm sadladiginiz tespat adilmigtir.

A
[
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Ganel Sekralar Baskan
TDuB
MESLEK|I TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 08.12.2019 Belge No: 2019-01.2584
Sayin Ozan KOLCUOGLU

(T.C. Kimik No- 13289431254 - Lisans No: 402293 )

Sermaye Pryasas: Kurulu tarafindan gayrimenkul degerieme alanindaki
tecrubenin kontrolune iligkin belirlenen ilkke ve esaslar cergevesinde
“Sorumiu Degerlieme Uzmam" oimak icin aranan 5 (bes) yillilk mesiek: tecribe

sartini sagladi@iniz tespit edilmistir

Doruk KARSI Encan AYDOGOU
Genel Sekreter Bagkan
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