Bu belge 5070 sayl Elektronik Imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmushr,

Kayseri Seker Fabrikasi A.S.

Gayrimenkul | celik Silo ve Depolar

Degerleme Kemaliye / Yozgat

Raporu 2023REVB185 / 06.07.2023

Tarih: 06/07/2023 09: Tarih: 06/07/2023
54 08:26



Elektronik Imza Kanumi e Nide e=imIa e i

KayseriSeker FabrikasiA.S.

Osman Kavuncu Cad. 7. km Kocasinan/Kayseri

KayseriSeker FabrikasiA.S.’ye,

Talebiniz dogrultusunda Kemaliye’de konumlu olan “Celik Silo ve Depolar”in pazar degerine yonelik
2022REVB164 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 51.478,11 m? yiz
Slcimiine sahip arsa tzerinde yasal durumda 8.791 m? briit kapal alandan olusmaktadir. Tasinmazin pazar
degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar
ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.04.2023
Pazar Degeri (KDV Harig) 165.250.000.-TL Yizaltmisbesmilyonikiyizellibin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 194.995.000.-TL Yiizdoksandortmilyondokuzytizdoksanbesbin-TL

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 Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistir.

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
amacidisinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkin degildir

Bu galismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuzolmasidurumundabizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB GayrimenkulDegerleme A.S.

Degerlemeye yardimeden;
Safa OZTURK

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


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlaribeyan ederiz;
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Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuclarin 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 ¢alismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme galismasinin gerceklestirildigi musteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar ¢catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tirl konusunda daha 6nceden deneyimi
oldugunu,

Degerleme uzmaninin, mulki 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 kullaniimak Uzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

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

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yonetici Ozeti
DEGERLEME GALISMASINA iLiSKIN BiLGILER
RAPORTURU Standart
MULKIYET DURUMU Tammiulkiyet
DEGERLEMENIN AMACI Bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi
OZEL VARSAYIMLAR Degerleme g¢alismasi kapsaminda, konu tasinmaza yonelik herhangi bir 6zel

varsayimda bulunulmamistir.

KISITLAMALAR Degerleme ¢alismasi kapsaminda, misterinin tarafimiza ilettigi takyidat
belgeleridikkate alinmistir.

MUSTERi TALEBI Degerleme ¢alismasi kapsaminda, misteri talebi dogrultusunda deger tarihi
30.04.2023 olacaktir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BILGILER

ADRES Kemaliye Mahallesi Sarikaya YoluCaddesi No: 1 Bogazliyan / Yozgat

TAPUKAYDI Yozgat ili, Bogaziyan ilgesi, Kemaliye Mahallesi, Bozyer mevki, 142 ada 198
parsel

ARSA YUz OLCUMU 51.478,11 m?

iMAR DURUMU Lejant: Konut disi kentsel E: 1,20 Yencok: 24,50
calismaalani

EN VERIMLIVE EN iYi KULLANIM | Konut Disi entsel calismaalani
YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

Bina sayisi: 9 ‘ Yapimyili:2019

ANA TASINMAZ Yol kotu Ustii katsayisi: 1, 2 ‘ Yol kotu alti katsayisi: -
Otopark Kapasitesi: Acik | Asansor Kapasitesi: Mevcut degil
otopark
MEVCUT FONKSIYONLAR Celik silolar, kantar binasi, idari bina, malzeme deposu, ¢ift¢i binasi, yangn
suyu pompa binasi, kamyonkaldirma binasi, makine kulesi ve bekgi binasi
iINSAATALANI Toplaminsaat Alani ‘ 8.791 m?(Yasal ve mevcutalan)
FINANSAL GOSTERGELER
ARSA SATIS BiRiM DEGERI 1.000 TL/m?

DEGERLEMEYE iLiSKiN BILGILER

KULLANILAN YAKLASIM Maliyet Yaklagimi
RAPOR TARIHi 06.07.2023
DEGER TARiHi 30.04.2023
PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 165.250.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 194.995.000.-TL
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Bolim 1
Rapor, Sirket ve Miuisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihive Numarasi

Bu degerleme raporu, Kayseri Seker Fabrikasi A.S. icin sirketimiz tarafindan 06.07.2023 tarihinde,
2023REVB185 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Yozgat ili, Bogazliyan ilcesi, Kemaliye Mahallesi, Bozyer mevki, 142 ada, 198 parsel no.lu
gayrimenkulliin 30.04.2023 tarihli pazar degerinin, Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan
gayrimenkul degerleme raporudur.

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

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

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Bilge SEVILENGUL (Lisans No: 402484) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Safa OZTURK (Lisans No: 921033) yardim etmistir.
Rapora yardim eden bilgisi, bilgi amacliolarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 23.05.2023 tarihinde ¢alismalara baslamis ve
06.07.2023 tarihinde degerleme c¢alismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu sirede
gayrimenkulliin mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapiimistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesive Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Kayseri Seker Fabrikasi A.S. arasinda taraflarin hak ve yiikiimliliklerini
belirleyen 1236 no.lu ve 22.05.2023 tarihli dayanak s6zlesmesi hikkiimlerine bagh kalinarak hazirlanmigtir.

1.6 isin Kapsami

Budegerleme raporu, 1009 no.lu ve 22.04.2022 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; Yozgat ili, Bogazliyan
ilcesi, Kemaliye Mahallesi, Bozyer mevki, 142 ada, 198 parsel no.lu gayrimenkuliin 30.04.2023 tarihli pazar
degerinin, Tlirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir

1.7 MiisteriTaleplerinin Kapsamive Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi kapsaminda, musterinin tarafimiza ilettigi takyidat belgeleri dikkate alinmistir. Ayrica
misteri talebi dogrultusunda deger tarihi 30.04.2023 olacaktir

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler
Degerleme galismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

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

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindanilgili sermaye piyasasi mevzuatina gére daha
onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporlariasagida yer almaktadir;
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RaporTarihi RaporNumarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)
Biisra GUNES
Rapor1l 27.05.2022 2022REVB169 Bilge SEVILENGUL 82.925.000
0zan KOLCUOGLU

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
300.000Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi MevzuatiHiikiimleri cercevesinde degerleme hizmetiverecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’'nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karariile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule baglihak ve faydalarin degerlemesi” hizmetiverme
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 verilen1SO 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 A.S. icin hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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Boliim 2
Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Tirkiye niifusu
85.279.553 kisidir. 2022 yilinda Turkiye’de ikamet
eden nifus bir onceki 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 buyilkliginin ise son
bes yilda ortalama 3,2 oldugu gorilmustdr.

Asagidakitablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Turkiye icinyas grubuna gore niifus dagihmive egitim
durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 10%
45-59 yas grubu kisi sayis| m——— ]8%
30-44 yas grubu kigi sayis| S ) 39
15-29 yas grubu kigi sayis| S ) 39,

0-14 yas grubu kisi sayisi N N ) 39,

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

Yozgat

2022 yilinda, Tirkiye nifusunun %0,49'unun ikamet
ettigiYozgat, 418.442 kisiile en ¢ok niifusa sahip olan
47.ili olmustur. Yozgat nifusu, 2022 yilinda yaklasik
binde 0,14 oraninda disls gostermistir. Hane halki
biyukliginin ise son bes yilda ortalama 3,10 oldugu
gorilmistar.

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

75+ yas grubu kisi sayisi 5%
60-74 yas grubu kisi sayisi 15%
45-59 yas grubu kisi sayis1 I 19%

Nifus Biiyiklugii ve Niifus Artig Hizi
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s NifusBuy UklGgu — ==@== Nifus Artis Hizi

Bilinmeyen
Yiksek Lisans ve Doktora...
Okuma-Yazma Bilmeyen
Ortaokul veya Dengi...
ilkgretim Mezunu
Yuksekokul veya Fakiilte...
Lise veya Dengi Okul...
ilkokul Mezunu
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0,49%

® (lke Niifusu-Yozgat Niifusu " Yozgat Nufusu

Bilinmeyen 2%
Okuryazar Egitimsiz ~ mee——— 119

Yiiksek Lisans ve Doktora Mezunu 1%

Okuma-Yazma Bilmeyen = 49

Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu EEEEEESSS——————— 7%,

30-44 yas grubu kisi sayisi NI )0%
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2.2 Ekonomik Veriler?!

2022 dordincli ceyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) ihmh vyavaslayarak takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmig verilere gore ¢eyreklik bazda
%0,9 artis gostermistir. Yilik blylme hizi ise hem
takvim etkisinden arindirilmis hem de arindirilmamis
seride %3,5 olarak agiklanmistir. 2022 yilinda dolar
bazinda toplam GSYH, 2021 yilindaki 807,1 milyar
dolardan 905,5 milyar dolara yiikselmis, kisi basina
GSYH ise 10 bin 655 dolar olarak gergeklesmistir.
Makine-techizat yatirimlari yilhk bazda %2,3 artis ile
¢ yiln en dislk seviyesinde bilyime kaydetmistir.

Mart ayinda tiketici fiyatlari endeksi (TUFE) ayhk
bazda %2,3 artarken vyillik enflasyon gecen ayki
%55,2’den %50,5’e inmistir. Mart ayinda mal fiyatlan
enflasyonundaki yavaslamaya karsin hizmetlerde
enflasyon direngli kalmistir. Cekirdek gostergelerde
yillik enflasyon baz etkisiyle gerilemeye devam
etmekle birlikte momentum gostergeleriylikselmistir.
Yi-UFE (Yurtici Uretici fiyat endeksi) ise aylk bazda
%0,4 artarken yillik bazda subat ayindaki %76,6’dan
%62,5’e gerilemistir. Béylece UFE-TUFE farki 21,4
yuzde puandan 11,9 yiizde puana gerilemistir.

Dis Ticaret Agigi
(12 ay birikimli, milyardolar)
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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 aylik bazda distse karsin ithalatta %10,2
artiskaydedilmistir. ihracatinithalati karsilama orani
gerilerken, dis ticaret a¢iginda genislemenin devam
ettigi gortlmistir. 2022 Subat'ta %71,4 olan
ihracatin ithalati karsilama orani  %60,7'ye
gerilemistir. Dis ticaret agig1 ise 8,0 milyar dolardan
12,1 milyar dolara genislemistir.
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Bolum 3
Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

lli Yozgat
ilcesi Bogazliyan
Mahallesi Kemaliye
Koy -
Sokagi -
Mevki Bozyer
AdaNo 142
ParselNo 198
Celik Silove Celik Betonarme 1 Kath Ciftci Evi, Celik 1 Katli Bekgi Binasi, Celik
Ana Gayrimenkuliin Niteligi 1 Katliidari Bina, Celik 1 Katli Kantar Binasi, Celik 1 Katli Kamyon Kaldirma

Binasi, Celik1 Kath Kontrol Binasi, Celik 1 Kath Malzeme Deposu, Celik 1 Kath
Yagmur Suyu Pompa Binasi, Celik 1 Kath Makine Kulesi ve Arsasi

AnaGayrimenkuliin YiizOlgiimii ~ 51.478,11 m?
Malik / Hisse Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi / Tam

3.2 GayrimenkuliinTakyidat Bilgileri

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

Mdsteri tarafindan tarafimiza iletilen Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Web Tapu Hizmetleri'nden
18.05.2023 tarih, saat 10.37 itibariyla alinan TAKBIS kaydina gére degerleme konusu tasinmaz lzerinde
asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir.

Rehinler Hanesinde;

e Tirkiye Garanti Bankasi A.S. lehine 1. dereceden, 20.000.000,00-TL tutarinda ipotek bulunmaktadir.
(09.06.2016 tarih ve 2640 yevmiye no)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda ipotek kaydi bulunmakta olup tasinmazin
devredilebilmesine iliskin bir sinirlama bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkulle ile ilgili Varsa Son Ug Yillk Donemde Gergeklesen Alm Satm
islemlerine iliskin Bilgi

Musteri tarafindan tarafimiza iletilen Tapu ve Kadastro Genel Mudirligli Web Tapu Hizmetleri'nden
18.05.2023 tarih, saat 10.37 itibariyla alinan TAKBIS kaydina gére son (g yil icerisinde degerleme konusu
tasinmazlailgili son g yil igerisinde herhangibir alim satimislemi gergeklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin 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 yonetmeliklerle birlikte degerlendiriimektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindanilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazin bulundugu bolgede, agirlikli tarim alanlari ayrica depo ve konut alanlariyer almaktadir.
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Bogazliyan Belediyesi’'nde 24.05.2023 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere gore
degerleme konusu tasinmazinimar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 élgekli “Bogazliyan Revizyon Uygulama imar Plan”
Plan Onay tarihi: 07.07.2022
Lejandi: Konut Disi Kentsel Calisma Alani

Yapilagsma kosullari;

Emsal: 1,20
Yencok: 24,50 M

Cekme mesafeleri: Tim imar yollarindan 5’er m.

142 ada 198 no.lu parsel

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

Bogazliyan Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’nden alinan bilgiye gére konu parselin Emsal: 0,50,
Yengok: 28,50 m iken 07.07.2022 tarihinde Emsal: 1,20 Yengok: 25,50 m olmustur.
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3.6 Gayrimenkuliin ve Gayrimenkul Projeleri i¢in Alnmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Bogazliyan Belediyesi’nde 24.05.2023 tarihinde yapilan incelemelere gore gore tasinmaza iliskin yasal
belgelerasagida belirtilmistir.

Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Verilis Amaci Aciklama
Onayli Mimari Proje 12.10.2015 - - Yeni Yapi Celik silo kontrol binasi
Onayli Mimari Proje 12.10.2015 - 24 Yeni Yapi Kantar binasi
Onayli Mimari Proje 12.10.2015 - - Yeni Yapi Isitma sogutma tesisi
Onayli Mimari Proje 12.10.2015 - 353,06 Yeni Yapi idari bina
Onayli Mimari Proje 12.10.2015 - 194,26 Yeni Yapi Malzeme deposu
Onayli Mimari Proje 12.10.2015 - 116,62 Yeni Yapi Ciftci binasi
Onayli Mimari Proje 12.10.2015 - 30 Yeni Yapi Yangin suyu pompa binasi
Onayli Mimari Proje 12.10.2015 - 22 Yeni Yapi Bekgi binasi

Yapi Ruhsati 13.10.2015 2015/45 8.791 Yeni Yapi Silolar ve tim yapilar

Yapi Kullanma izni 04.01.2019 2019/01 8.791 Yeni Yapi Silolar ve tiim yapilar*

* Degerleme konusu tasinmazin 7.145,74 m? alani gelik silo icin alinmistir.
Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz Uizerindeki yapi 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanunu’'na tabi olup yapi denetimi, Bahgelievler Mahallesi Atatlirk Bulvari Okur Apt sitesi No: 12G
Sorgun/Yozgat adresinde faaliyet gosteren Erginer Yapi Denetim Ltd. Sti tarafindan yapilmistir.

3.7 Gayrimenkul i¢in Alnmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Acgiklamalar

Degerleme konusu gayrimenkul icin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma kararive yikim karari bulunmamaktadir.

3.8ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak MevcutOlup Olmad g
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye goére tasinmaza ait 12.10.2015 tarihli “Mimari Projeler” ve 13.10.2015 tarihli “Yapi
Kullanma izin Belgeleri” mevcuttur. Degerleme konusu tasinmaz “Celik silo ve celik betonarme 1 katli ¢iftci
evi, celik 1 kath bekgi binasi, ¢elik 1 katli idari bina, gelik 1 kath kantar binasi, ¢elik 1 katli kamyon kaldirma
binasi, celik 1 kath kontrol binasi, ¢elik 1 kath malzeme deposu, ¢elik 1 kath yagmur suyu pompa binasi, gelik
1 katl makine kulesi ve arsasi” vasifli olup cins tashihi yapilmistir. Tasinmaz yasal siirecini tamamlamistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iligkin Bilgi

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

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsiligiinsaat S6zlesmelerive Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak tapu kayitlarinda ve belediye arsivinde yapilmis herhangi bir
sozlesme bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme calismasi kapsaminda, proje degerlemesi yapiimamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin acik adresi: Kemaliye Mahallesi Sarikaya Yolu Caddesi No: 1 Bogazliyan/ Yozgat

Degerleme konusu tasinmaz Yozgat ili, Bogazliyan ilgesi, Yenipazar-Karsiyaka Mahallesi’'nde konumludur.
Bogazliyan ilgesi Yozgat ili'nin 90 km glineyinde yer almakta olup ilge Kayseri il merkezine daha yakin
konumda yer almaktadir. ilce dogudan Candir, kuzeyinden Sarikaya ve Yozgat, batidan Yenifakili, Kozakli
(Nevsehir) giineyinden ise, Kayseri Felahiye ilcesi bulunmaktadir. Bir ova lzerine kurulan ilgce Kayseri-Yozgat
Yolu tizerinde kalmaktadir. Degerleme konusutasinmazin konumlu oldugu Kemaliye Mahallesi ise Bogazliyan
ilce merkezinin yaklasik 2 km kuzeyinde yer almaktadir. Konu tasinmaz Yozgat-Bogazliyan Yolu ve Kayseri-
Yozgat Yolu’'nun kesisiminde konumludur. Bolgede bulunan sanayi ve ticari faaliyetler incelendiginde genel
olarak ticarifaaliyetlerin Bogazlayanilge merkezinde gorildiglu gézlemlenmistir.

Konu tasinmazin bulundugu boélgenin yakin ¢evresinde Bogazliyan Hayvan Pazari, Artisan Metal Sanayi A.S,,
Halicilar Tarim ve petrol istasyonlari yer almaktadir.

Degerleme Konusu Tasinmazin

Yaklasik Konumu ‘ Gandr ilgesi
Bogazliyan-Candir
Yolu

o
o B

Bogazliyan ilge
Merkezi

Y 4 Bogazliyan-Kayseri

l Yolu

f
G Kk
...‘“‘“f’-'e;&*;

3 ;
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Yozgat-
Bogazliyan Yolu

.
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g ) |
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'y

Bogazliyan ilge
ot P ' Merkezi

Degerleme Konusu Tasinmazin
Yaklasik Konumu

S~
'
:

Yozgat-Kayseri
Yolu

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe
Bogazliyanilce Merkezi 2 km
Yozgatil Merkezi 75 km
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Bolim 5

Gayrimenkuliin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Araziise Uzerinde Herhangi Bir Yapi
Bulunup Bulunmadigive Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz, Yozgat ili, Bogazliyan ilgesi, Kemaliye Mahallesi, Bozyer mevki, 142 ada 198
parsel no.lu gayrimenkulde konumludur.

Konu tasinmaz 51.478,11 m2 ylz olglimiine sahip olup “Celik Silo ve Celik Betonarme 1 Katl Cift¢i Evi, Celik 1
Katl Bekgi Binasi, Celik 1 KatliidariBina, Celik 1 Katli Kantar Binasi, Celik 1 Katli Kamyon Kaldirma Binasi, Celik
1 Kath Kontrol Binasi, Celik 1 Katli Malzeme Deposu, Celik 1 Kath Yagmur Suyu Pompa Binasi, Celik 1 Kath
Makine Kulesi ve Arsas!” vasifidir. Tasinmazin Gzerinde cgelik silolar, kantar binasi, idari bina, malzeme
deposu, ciftci binasi, yangin suyu pompa binasi, kamyon kaldirma binasi, makine kulesi ve bekgi binasi
bulunmaktadir. Konu tasinmaz topografik olarak diiz bir yapiya sahip olup, geometrik olarak amorftur.
Tasinmazin Yozgat-Bogazliyan Yolu’'na yaklasik olarak 300 m, Kayseri-Yozgat Yolu’na yaklasik olarak 165 m
cephesi bulunmaktadir.

idari bina: Yapi yasal ve mevcut durumuna gore zemin ve 1. normal kat olmak {izere 2 kattan olusmaktadir.
Yapi 353,06 m? kapali alanhidir. Yapinin zemin katinda giyinme odalari, dus alanlari, sistem odasi, kantar odasi,
muhsabe odalari ve yonetici odalari; 1. normal katinda ise laboratuvar alanlari, toplanti odalari ve bekleme
odalari bulunmaktadir.

Malzeme deposu: Yapi yasal ve mevcut durumuna goére zemin kattan olusmakta olup 194,26 m? kapali
alanhdir.

Makine kulesi: Yapi yasal ve mevcut durumuna gére 437,46 m? kapali alanlidir. Kulenin yiiksekligi yaklasik
olarak 22,21 m’dir.

Kamyon kaldirma binasi: Yapiyasal ve mevcut durumuna gére zemin kattan olusmakta olup 397,86 m? kapali
alanhdir.

Kantar binasi: Yapiyasal ve mevcut durumuna gore zemin kattan olusmakta olup 24 m? kapali alanhdir.

Ciftci evi: Yapiyasal ve mevcut durumuna gore zemin kattan olusmakta olup 116,62 m? kapal alanhdir. Zemin
katinda dinlenme salonu, mutfak bolimi ve WC alanlariyer almaktadir.

Kontrolbinasi: Yapiyasal ve mevcut durumuna gére zemin kattan olusmakta olup 70 m? kapali alanlidir.

Yangin suyu pompa binasi: Yapi yasal ve mevcut durumuna gore zemin kattan olusmakta olup 30 m? kapal
alanlidir.

Bekgibinasi: Yapi yasal ve mevcut durumuna gére zemin kattan olusmakta olup 22 m? kapali alanlidir.

Parsel Gizerinde yer alan 11.500 m? alanl saha betonu, 700 m? beton duvar, 550 m? demir ¢it ve harici
miteferrik isler kapsaminda degerlemeye tabitutulmustur.

BiNA ALANLARI

Ada/Parsel Bina Adi Bulundugu Kat Alan (m?)
Zemin Kat 176,53
idaribina 1.normal kat 176,53
142 ada198parsel [ORETH S
Zemin Kat 194,26
Malzeme deposu
TOPLAM 194,26
Kamyon kaldirma binasi Zemin Kat 397,86

19



Bu belge 5070 sayl Elektronik Imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmushr,

TOPLAM 397,86
. . Zemin Kat 437,46
Makinekulesi
TOPLAM 437,46
. Zemin Kat 24,00
Kantar binasi
TOPLAM 24,00
. Zemin Kat 116,62
Ciftci evi
TOPLAM 116,62
. Zemin Kat 70,00
Kontrol binasi
TOPLAM 70,00
. Zemin Kat 30,00
Yangin suyupompa binasi
TOPLAM 30,00
L Zemin Kat 22,00
Bekgi binasi
TOPLAM 22,00
- 7.145,74
Silo (20 Adet)
TOPLAM 7.145,74
TOPLAMALAN 8.791,00

Kontrol binasi

Makine kulesi

Kamyon kaldirma
binasi
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fizikive Yapisal Ozellikleri

ingaat Tarzi Betonarme
insaat Nizami Ayrik nizam

Zemin kat (Malzeme deposu, kamyonkaldirma binasi, makine kulesi, kantar
Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi  binasi, ¢iftci evi, kontrol binasi, yanginsuyu pompa binasi ve bekgi binasi)
Zeminve 1 normal kat (idari bina)

Bina Toplam insaat Alani 8.791 m?(Yasal ve mevcut duruma gore)
Yasi ~4

Dis Cephe Siva lizeri dis cephe boyasi

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Klima

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor Mevcut degil

Jenerator Mevcutdegil

Yangin Merdiveni Mevcut degil

ParkYeri Acik otopark

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

Deger takdirinde tasinmazin asagida belirtilen i¢ mekan insaat ve teknik ozelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amac idaribina, malzeme deposu, kamyon kaldirma binasi, makine kulesi, kantar binasi,
ciftci evi, kontrol binasi, yangin suyu pompa binasi, bekgci binasi (Yasal ve mevcut
duruma gore)

Alani 8.791 m? (Yasal ve mevcut duruma gore)
Zemin Seramik-granit, 1slak hacimlerde fayans
Duvar Boya, islakhacimlerde fayans

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spotaydinlatma

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Mevcut durumda yapilan incelemelerde ruhsata aykiri herhangibir durum bulunmamaktadir.

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

D Degerleme konusu gayrimenkul tizerinde yer alanyapilar icin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’ nci Maddesi
Kapsaminda ruhsat alinmasini gerektirmemektedir.
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Bolim 6

SWOT Analizi

+ GUCLUYANLAR

e KonutasinmazYozgat-Bogazliyan Yolu ve Kayseri-Yozgat Yol u'nunkesisiminde konumludur.
o Degerleme konusutasinmaz tam hisselidir.

e Tasinmazin Yozgat-Bogazliyan Yolu’'na yaklasik olarak 300 m, Kayseri-Yozgat Yolu'na yaklasik olarak 165 m
cephesi bulunmaktadir.

o Degerleme konusutasinmaz Gizerinde yer alan yapilara ait yasal evrak bulunmaktadir.

- ZAYIFYANLAR

e Degerleme konu tasinmazin bulundugubdlgede arsa alim satim siresi oldukg¢a uzun siirmektedir.

e Tasinmazin bulundugu boélgede genellikle tarim alanlari bulunmakta olup ticari faaliyette herhangi bir gelisim
bulunmamaktadir.

e Tasinmazin bulundugubdlgede tasinmaza benzer imardurumluarsalar oldukg¢a az sayidadir.

v FIRSATLAR

o Degerlemekonusuparselinkoy yerlesik alanina yakinhigisebebiyle gelisime acik bir bolgedir.

% TEHDITLER

e Mart2020de pandemi ilan edilen COVID-19 salgininin giincel durumda etkileri azalmis olmakla birlikte Diinya
Saglik Orgiitii pandemi siirecini heniiz sonlandirmamistir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlan

Uluslararasi Degerleme Standartlarikapsaminda (¢ farkl degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklagimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir. Her ¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’nda yer alantanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzervarliklar ile karsilastirmaliolarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir stire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin g6z 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goéren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergekislem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri izerinde dlizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satinalma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
o6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

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

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana bashgi altinda degeri belirleyebilmek icin farkli yontemler kullaniimakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindanfiilen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirnm amach gayrimenkul icin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada miilk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak i¢in katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon slrecine 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”; milkii kendi kullanan bir
muiilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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7.2 Deger Tanimlari

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

PazarDegeri

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklagimlarin Segilme Nedenleri

Bu degerleme ¢alismasinda, parselin cins tashihli tapuya sahip olmasi siklikla alim satimi yapilan nitelikte bir
gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti verilerine ulasilabiliyor
olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi” uygulanmistir. Tasinmazin yer aldigi pazarda “idaribina, malzeme
deposu, kamyon kaldirma binasi, makine kulesi” amacgh benzer nitelikteki tasinmazin kiralamaya konu
olmamasi nedeniyle gelir getirme potansiyelinin olmamasi dikkate alinarak “Gelir Yaklasimr’
uygulanmamistir. Degerleme konusu tasinmazinyer aldig1 pazarda benzer nitelikteki gayrimenkullere iliskin
alim satim piyasasinin olusmamasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi”na gore degerleme yapilmasi dogru sonug
vermeyecegi icin bu yaklasim kullanilmamistir. Pazar yaklasimi sadece maliyet yaklasiminin arsa degerinde
kullanilmistir.

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

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

Gayrimenkuliin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkulln arsasina emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasiimstir.
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Arsa Emsalleri / Satis
Satis Yiiz Satis Fiyati
- . . Yapilasma e .. . .
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant Durumu/  Olgiimii a Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
Hakki > (TL) (TL/m?)
Zamani (m?)
Degerleme konusu tasinmaza * Daha dezavantajli konumdadir.* Ylz
akin konumda, Bogazliyan E: 1,50 Satilmis Ol¢umi daha kugukttr
1 BolgeHalki yakin o SoBazZan o e 5 (Yaklagk2ay 1.500  1.100.000 733 ¢ LIGUEUT
ilcesi  Yukari Mahallede énce) Daha avantajli yapilasma kosullarina
konumludur. sahiptir.
Degerleme konusu tasinmaza Satilmis
] . * . * v
2 BolgeHalki yakin konumda, Bogazwan .. EL50 iy o000 4000 2.800.000 700 . Dahadezavantajli konumdadr. *Yiiz
ilcesi  Yukari Mahallede 5nce) Olcimi daha klguktir.
konumludur. once
* Daha dezavantajli konumdadir.
Degerleme konusu tasinmaza * Yiiz 6l ¢cimi daha kiigUktar.
.. kin konumda, Bogaziyan E.1,50 Satilik * Benzer yapilagsma kosullarina sahiptir.
3 BélgeHalk ya ' Konut ' 449 367.500 818
olgeHalkl ilcesi  Yukar Mahallede onu (1-aydir) * Tasinmaza yakin zamanda teklif
konumludur. bulunmamaktadir.
* Pazarlikpay bulunmamaktadir.
* Daha dezavantajli konumdadir.
_ Degerleme konusu tasinmaza * Yz 6l¢imu daha kiliguktir.
Sahibinden kin konumda, Bogad E: 1,50 satilik *B lagma kosull hipti
4 05531667666 yakin konumda, Bogazyan | - . 01, atil 474 425.000 343 enzer yapilasma kosullarina sahiptir.

ilcesi Asagi Mahallesi 801ada 7
parselde konumludur

(1-haftadir)

* Tasinmaza yakin zamanda teklif
bulunmamaktadir.
* Pazarlikpayl bulunmaktadir.

Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgede miilk sahipleri, muhtarlar ve bolge halki ile yapilan goriismelerde bolgede konut disi kentsel
¢alisma alani imarli arsalarin bulunmadigi genellikle tarla ve konut imarli arsalarin yer aldigi 6grenilmistir. Yapilan arastirmalarda konu tasinmazin
bulundugu bodlgede arsalarin belediye tarafindan satisinin gerceklestirildigini konut imarl arsalara talep oldugu bilgisi alinmistir. Konut disi kentsel
¢alisma alani imarl arsalarin konut imarl arsalara gére %25-%30 oraninda daha degerli oldugu bilgisi edinilmistir. Bélgede arsa alim satimi uzun
strdigiinden yiz 6lgimi kiglk olan arsalarin daha kolay satilabildigi tespit edilmistir. Bu gorusler sonucunda konu tasinmazin Yozgat-Bogazliyanve
Kayseri-Yozgat Yolu'na cepheli olmasi, yiiz 6lctimi, hisse durumu gibi etkenleri goz 6niine alinarak m? birim satis degerinin deger tarihi itibari 950-
1.050 TL/m? araliginda olacagi tespit edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 733 700 818 843
© o Pazarlik Payi 0% 0% -5% -5%
E<g MilkyetDurumu 0% 0% 0% 0%
w? :g ¢_§ Satig Kosullari 0% 0% 0% 0%
g = g Ruhsata Sahip OlmaDurumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 15% 15% 0% 0%
o 5 Konum 25% 25% 15% 25%
g % g Yapl'l.asma Hakki -20% -20% -20%  -20%
5‘ = "—; YﬁzOIg:i{mii -15% -10% -20% -20%
fu > g Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
imar Durumu Yasal Ozellikleri 30% 30% 30% 30%

Diizeltilmis Deger

v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

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

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

ARSA DEGERI

Yiiz Olgilimii .. . ) ArsaDegeri

Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) ()
142 ada198parsel 51.478,11 1.000 51.480.000
YAKLASIK DEGER 51.480.000

Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkullerin arsa degerinin yanisira bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik
ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri
ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.
Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayal olarak binanin gozle gordlir fiziki
durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.
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Yapi1 Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagive Yapilan Diger

Varsayimlar

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

No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi inga Yil ingaat Alani Birim Maliyet
1 Yuklenici 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?
3 Yiklenici Firma Kayseri Fabrika 2023 10.000 m? 6.500 TL/m?

Maliyet yaklasimi ile degerleme ¢alismasinda, konu yapilara yonelik herhangi bir varsayim yapiimamistir.
Yipranma paylari yapilarin mevcut fiziki 6zelliklerine ve insa yilina gére degerlendirilmistir.

v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

ARSA DEGERI

Yiiz Ol¢ilimii . . ’ ArsaDegeri

Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) (TL)
142 ada 198 parsel 51.478,11 1.000 51.480.000
YAKLASIK DEGER 51.480.000

BiNA DEGERI

i .. . Yipranma . . .
. Bina Alani Birim Maliyet Bina Degeri
Ada-Parsel Binalar (m?) (TL/m?) F;oa/yl (TL)
6)
idaribina 353,06 6.500 5% 2.180.146
Malzeme deposu 194,26 6.000 5% 1.107.282
Ka mytc)’i’:]:zl'd'rma 397,86 5.000 5% 1.889.835
Makine kulesi 437,46 6.000 5% 2.493.522
Kantar binasi 24,00 4.000 5% 91.200
142 ada 198 parsel
Ciftgi evi 116,62 6.000 5% 664.734
Kontrol binasi 70,00 4.000 5% 266.000
Yanginsuyu 30,00 4.000 5% 114.000
pompa binasi
Bekgi binasi 22,00 4.000 5% 83.600
Silo (20 Adet) 7.145,74 14.650 5% 99.450.836

TOPLAMDEGER 108.341.155
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HARICi MUTEFERRIK iSLER

Harici ve Miiteferrik Alan Birim Maliyet Topvlan?
Ada-Parsel - ) 5 Degeri
Isler (m?) (TL/m?)
(TL)
Saha Betonu 11.500,00 425 4.887.500
142 ada198parsel Beton Duvar 700,00 615 430.500
Tel Cit 550,00 200 110.000

TOPLAMDEGERI  5.428.000

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

Arsa Degeri 51.480.000TL
Bina Degeri 108.341.155TL

Harici Miiteferrik isler 5.428.000 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 165.249.155 TL
TASINMAZIN TOPLAM YAKLASIK DEGERI 165.250.000 TL

Gelir Yaklagimi
Bu degerleme ¢alismasinda gelir yaklagimi uygulanmamistir.
7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazararastirmalarive degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu parselin en verimli ve en
iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ile uyumlu olarak ““Konut DisiKentsel Caligma Alan1”” amacli
kullanimidir.

7.5 KDVKonusu

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

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz igin %18 KDV uygulamasi yapiimistir.

KDV ORANLARI
is Yeri Teslimlerinde 18%
Arsa/AraziTeslimlerinde 8%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani1 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m?'den Fazla Olan Kismi i¢in 18%
Net Alanin 150 m?'ye Kadar Olan Kismi igin * 8%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 8%

01.04.2022 TARiIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI
Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**
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' 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 m2 Rayic Degeri 1.000TL ve Uzeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m?2 Rayi¢c Degeri 2.000TL uzeri 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 oram %1’dir.

** Biiyiiksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif ingsaatlarda gecerlidir. 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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Bolim 8
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, ¢alisma ve hususlara katiliyorum.

8.2 AsgariHusus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgarihusus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

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

Yapilan incelemeye goére tasinmaza ait 12.10.2015 tarihli “Mimari Projeler” ve 13.10.2015 tarihli “Yapi
Kullanma izin Belgeleri” mevcuttur. Degerleme konusu taginmaz “Celik silo ve celik betonarme 1 katli giftgi
evi, celik 1 kath bekgi binasi, celik 1 katli idari bina, ¢elik 1 kath kantar binasi, celik 1 katli kamyon kaldirma
binasi, ¢elik 1 katli kontrol binasi, ¢elik 1 kath malzeme deposu, ¢elik 1 katl yagmur suyu pompa binasi, gelik
1 kath makine kulesi ve arsasi” vasifli olup cins tashihi yapilmistir. Tasinmaz yasal slirecini tamamlamistir.

8.4 Varsa Gayrimenkul UzerindekiTakyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda ipotek kaydi bulunmakta olup tasinmazin
devredilebilmesine iliskin bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz lzerinde ipotek veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli Glglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari hari¢ devredilebilmesi konusunda engelleyici
herhangi bir sinir bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz “Celik silo ve celik betonarme 1 katli ¢iftci evi, celik 1 katl bekg¢i binasi, celik 1
katl idaribina, gelik 1 katli kantar binasi, ¢elik 1 kath kamyon kaldirma binasi, ¢elik 1 kath kontrol binasi, ¢elik
1 kath malzeme deposu, celik 1 kath yagmur suyu pompa binasi, ¢elik 1 kath makine kulesi ve arsasi”
niteliginde olup alimindanitibaren lizerinde idari bina, celik silolar, malzeme deposu, kamyon kaldirma binasi,
makine kulesi, kantar binasi, ciftci evi, kontrol binasi, yangin suyu pompa binasu ve bekgi binasi insa edilmistir.

8.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinn
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Harig HerhangiBir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz st hakki veya devremiilk hakki degildir.
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8.8 Farkli Degerleme Yontemleriile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasive Bu Amagla izlenen Metotlarn
ve Nedenlerin Agiklamasi

S0z konusu degerleme galismasinda konu tasinmaz igin maliyet yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklasim TL
Pazar Yaklasimi 166.775.000

Maliyet yaklasiminda degerlemesi yapilan parselin Gizerinde konumlu oldugu arsa, pazarda gergeklestirilen
benzer miilklerin satislariyla karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer
nitelikte emsallere ve somut verilere ulasiimistir. Tarla lGzerindeki yapilar ise her biri icin belirlenen birim
maliyet degerleri izerinden degerlendirilmistir. Yapilardaki yipranmalar da dikkate alinarakyapilar icin deger
takdiri yapilmistir.

Konu tasinmazin bulundugu bolgede parsel lizerindeki yapilara ait benzer nitelikteki gayrimenkullerin kira
piyasasinin olusmamasi sebebiyle “Gelir Yaklasimi1” uygulanmamistir.

Bu dogrultuda rapor sonug¢ degeri olarak, arsa ve bina maliyetlerinin daha somut verilere dayaniyor
olmasindan dolayi maliyet yaklasimiyla hesaplanan pazar degeritakdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken
pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.04.2023
Pazar Degeri (KDV Harig) 165.250.000.-TL Yiizaltmisbesmilyonikiylzellibin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 194.995.000.-TL Yiizdoksandortmilyondokuzylizdoksanbesbin-TL

Degerlemeye yardimeden;
Safa OZTURK

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

Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Takyidat Belgesi

3 imar Durumu

4 VaziyetPlani

5 Yapi Ruhsati

6 Yapi Kullanma izin Belgesi

7 Fotograflar

8 Ozgecmisler

9 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecribe Bel geleri
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Ek 1: Tapu Belgesi
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Ek 2: Takyidat Belgesi

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMANTADR al.mmm Tantx 18-5 20232037
‘weblopu
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Cebk 1 Kath idari Bina, Golik 1 Kath
Kantar Bien, Celk 1 Kath Karenpon
Kadderna Binas, Gelik 1 Kath Kontrol
Bmas, Collk 1 Kath Malzeme Deposss,
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39



Bu belge 5070 sayl Elektronik Imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmushr,
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[ ] [ ™= =] =] 3
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Ek 3: imar Durumu

142 ada 198 no.lu parsel
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Ek 4: Vaziyet Plani
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Bu belge 5070 sayl Elektronik Imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmushr,

Ek 5: Yapi Ruhsati

e e MR} S il =
= = i s i ol
— —— e v~ o —— Ei =
o L o g g-' o} o
W | e | Tl [Jinne Thomees oo
8=5 == T e
R P oca o = (G- [ L =
= RO e & [E
'»-:g-m-B:_— =ne Secndl'© ocuepll | < SASS—— i
! - — -— ﬁw-w-un ~
e Ve asssans - e swe oy o b a4 g
— e m:umm-n—
e o ——- - POEEATARES Yo e .
e — - e e Lo e P
oo a - T e
[e—— o - - m&w&
v —— ] - =‘.“=,"""'""" <

43



Bu belge 5070 sayl Elektronik Imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmushr,

Ek 6: Yapi Kullanmaizin Belgesi




Bu belge 5070 sayl Elektronik Imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmushr,

CRLL e TR mm-u-h ’

Ek 7: Fotograflar
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1 syl Elektronik Imza Kanunu cer inde e=hmza il

CATERAm || O

Ek 5: Ozgecmisler

Adive Soyadi

Bilge SEVILENGUL

Dogum Yeri, Tarihi

Gimuishane, 27.03.1986

Meslegi

Harita Mihendisi

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Yonetici

Egitim Durumu

Lisans

KaradenizTeknik Universitesi / Mihendislik Fakiiltesi / Harita Miihendisligi / 2005 —2010

Viyana Teknik Universitesi / Erasmus / 2009

Yiiksek Lisans

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

2019-... TSKB Gayrimenkul DegerlemeA.S. Yoénetici/Ozel Projeler

2016-2019 TSKB Gayrimenkul DegerlemeA.S. Yénetici Yardimcisi/Ozel Projeler
s Tecribes 2013-2016 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. E'r‘:)?ggr Degerleme Uzmani/Czed

2010-2013 TSKB Gayrimenkul DegerlemeA.S. Degerleme Uzmani/Ozel Projeler
Sertifikalar SPK Lisansi, N0:402484

Yabana Diller

ingilizce

Sirketimizingizlilik politikasi gercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarakgérev almaktadir.
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Elektronik Imza Kanumu cer Nile e=hmZa il

CATERAm || O

Adive Soyadi Ozan KOLCUOGLU

Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 17.11.1981

Meslegi Elektrik Mihendisligi, Lisansh Degerleme Uzmani

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

YTU / Elektrik —Elektronik Fakdltesi / Elektrik Mihendisligi / 2004
Yiiksek Lisans

Egitim Durumu istanbul Universitesi, MBA, 2007

Sertifika Programi

University of Florida / Yenilebilir Enerji ve StrdurUlebilirlik/ 2014

2015- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Genel Muddr Yardimaisi
2014-2015 TSKB Gayrimenkul DegerlemeA.S., Mudar
2012-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yonetici

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

Sertifikalar SPK Lisansi, No:402293
LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanci Diller ingilizce

Sirketimizingizlilik politikasi gercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarakgérev almaktadir.
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Bu belge 5070 sayl Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza fle imzalanmushr.

Ek 6: SPK Lisanslarive Mesleki Tecriibe Belgeleri

DOPL

- Scmw-h’m

Diéizenienme Tarihi: 2.09.2019 Belge No: 402484

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Plyasas: Kurulunun VII-128.7 sayh Sermaye Plyasasinda Faaliyette
Bulunaniar igin Lisansiama ve Sicil Tutmaya ligkin Esaslar Faldonda Teblig'i uyannca

BILGE SEVILENGOUL

Gayrimenkul Dederlerme Lisansi aimaya hak kazanmigtr,

s G

Levent HANLIOGLY Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA SINAV VE SiCIL MODORD GENEL MUDUR VE YONETIM KURULY OYESH
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Bu belge 5070 sayl Elektronik Imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmushr,

%S:’L

Serw apv Piyasan
| 3 LN T TV

Tarih : 21.03.2013 No : 402293

| GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermye Prvosass Sorsiba e SerbVHE No SG syl “Sermaye Plyasasmds Faabiyens
Puluraniar Icin Larsiama ve Sicll Tusmaya lhgion Exaslar Haldanda Tobligt vyanncs

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhi Lisansiu almaya hak kazanmugtir.

Serkan KARABACAK MYMm
MUDUR

GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL

B e —

MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 19.11.2019 Belge No: 2018-01.2295

Sayin Bilge KALYONCU
(TC Kk No: 204445868014 - Lisans No 402484 )

Sermaye Piyasas: Kurulu tarafindan gayrimenkul degerieme alanindaki
tecribenin kontroline iliskin belirlenen itke ve esasiar ¢ergevesinde
“Sorumiu Degerieme Uzmam" olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

g

/
Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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Bu belge 5070 sayl Elektronik Imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmushr,

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Beige Tarini: 09.12.2019 Belge No: 2019-01.2584

Sayin Ozan KOLCUOGLU
(TC Mamik No 13285431854 - Lisans No 402263 )

Sermaye Plyasas| Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline iligkin belinenen ilke ve esaslar ¢er
“Sorumiu Degerleme Uzman” clmak icin aranan S (besg) yilik mesieki tecrube
sartini sagladiginiz tespit ediimistir.

7
g 7 Ay
/ /ng'f
Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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