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Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi

Osman Kavuncu Caddesi, 7. km Kocasinan/Kayseri

Kayseri Seker Fabrikasi A.S.’ye,

Talebiniz dogrultusunda Pinarbasi’'nda konumlu olan “Depo Binasi ve 2 Adet Parsel”in pazar degerine
yonelik 2023REVC150 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar toplam
33.333,42 m? ylz 6lcimine sahip arsa/arazi Uzerinde toplam 812,00 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) 7.410.000.-TL Yedimilyondortyiizonbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 8.632.300.-TL Sekizmilyonaltiylizotuzikibintigylz.-TL

*Musteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amagh olarak mevcut durum degeri takdir edilmis olup s6z
konusu taginmazlarin mevcut durum degeri 9.970.000 TL olarak hesaplanmistir.

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve acgiklamalar 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 agik 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 kullaniimasi mimkin degildir.

Bu ¢alismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Galismaya 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 Gcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin 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 gayrimenkullin ¢cevresel 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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DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN
RAPOR TURU

MULKIYET DURUMU
DEGERLEMENiIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

Yoénetici Ozeti
BiLGILER

Standart

Tam miulkiyet

Bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi

Degerleme ¢alismasinda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.
Degerleme c¢alismasinda, musteri tarafindan iletilen takyidat belgesi

kullanilarak degerleme calismasi gerceklestirilmistir.

Degerleme calismasinda 53 ada 165 parselde konumlu lojman binasinin agir
hasarli oldugu ve yikilacagl bilgisi misteri tarafindan 6grenilmis olup
degerleme g¢alismasi kapsamina alinmamistir.

Degerleme ¢alismasinda 124 ada 14 parselde konumlu kantar binasinin igine
girilememis olup degerleme calismasi disaridan gergeklestirilmistir. Kantar
binasinin i¢ 6zelliklerinin piyasa standartlarinda oldugu kabul edilmistir.

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

LER

Kugukgimusgin Mahallesi
Pinarbasi/Kayseri

Glmisaylan Bulvari 53 ada 143 parsel

Kiigiikglimisgiin Mahallesi Giimusaylan Bulvari No:92 Pinarbasi/Kayseri

Kihgmehmet  Mahallesi Kimeevler = Sokak  No:93

Pinarbasi/Kayseri

Kihgmehmet

Kayseriili, Pinarbasi ilcesi, Kiiglikgimiisgiin Mahallesi, Kayseri Malatya Sosesi
mevki, 53 ada 143 - 165 parseller,

Kayseri ili, Pinarbasi ilgesi, Kiigmehmet Mahallesi, Kaynaryolu Alti mevki, 124
ada 14 parsel

167,42 m? (53 ada 143 parsel)

6.548,75 m? (53 ada 165 parsel)

26.617,25 m? (124 ada 14 parsel)

Lejant: Yol Alani (53 ada 143 parsel)

Lejant: Depolama Alani (53 ada 165 parsel)

Lejant: Tarim Alani (124 ada 14 parsel)

Degerleme konusu tasinmazlarin imar durumlari “3.4 Gayrimenkullerin imar
Durumlari” bélimiinde detaylandiriimistir.

Yol Alani (53 ada 143 parsel)

Depolama Alani (53 ada 165 parsel)
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Tarim Alani (124 ada 14 parsel)

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ (53 ADA 165 Bina sayisi: 1 Yapim yili: 2008
PARSEL) Yol kotu Usti kat sayisi: 1 Yol kotu alti kat sayisi: -
MEVCUT FONKSiYONLAR Depo

iNSAAT ALANI 812,00 m?

FINANSAL GOSTERGELER

. .. 300,00 TL/m? (53 ada 143 ve 165 parsel)
ARSA BIRIM SATIS DEGERI
40,00 TL/m? (124 ada 14 parsel)

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

Pazar Yaklasimi (53 ada 143 parsel ve 124 ada 14 parsel)
KULLANILAN YAKLASIM
Maliyet Yaklasimi (124 ada 14 parsel)

RAPOR TARIHi 06.07.2023
DEGER TARiHi 30.04.2023
PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 7.410.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 8.632.300.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi icin sirketimiz tarafindan 06.07.2023 tarihinde,
2023REVC150 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Kayseri ili, Pinarbasi ilcesi, Kiclikglimiisgiin Mahallesi, Kayseri Malatya Sosesi mevki 53 ada 143 ve
165 parseller ile Kihgmehmet Mahallesi, Kaynaryolu Alti mevki, 124 ada 14 parsel no.lu gayrimenkullerin
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 sayill 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 07.06.2023 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 Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi arasinda taraflarin hak ve
ylkimlaltklerini belirleyen 1236 no.lu ve 22.05.2023 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 1236 no.lu ve 22.05.2023 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Kayseri ili, Pinarbasi
ilcesi, Kliclikgimisglin Mahallesi, Kayseri Malatya Sosesi mevki 53 ada 143 ve 165 parseller ile Kiligmehmet
Mahallesi, Kaynaryolu Alti mevki, 124 ada 14 parsel no.lu gayrimenkullerin 30.04.2023 tarihli pazar
degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasinda, misteri tarafindan iletilen takyidat belgesi kullanilarak degerleme c¢alismasi
gerceklestirilmistir. Ayrica misteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amacli olarak mevcut durum
degeri takdir edilmistir.

Degerleme calismasinda 53 ada 165 parselde konumlu lojman binasinin agir hasarl oldugu ve yikilacagi
bilgisi musteri tarafindan 6grenilmis olup degerleme calismais kapsamina alinmamistir.
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Degerleme calismasinda 124 ada 14 parselde konumlu kantar binasinin icine girilememis olup degerleme
¢alismasi disaridan gergeklestirilmistir. Kantar binasinin i¢ 6zelliklerinin piyasa standartlarinda oldugu kabul
edilmistir.

Musteri talebi dogrultusunda, tasinmazlara 30.04.2023 tarihli deger takdir edilmistir.
1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

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

Rapor Rapor Tarihi Rapor Numarasi  Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)
Muhammet SOZEN
Rapor 1 27.05.2022 2022C124 Mustafa Alperen 3.580.000
YORUK
Simge SEVIN

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

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

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

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

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

Bu degerleme raporu, Osman Kavuncu Caddesi, 7. km Kocasinan/ Kayseri adresinde faaliyet gbsteren Kayseri
Seker Fabrikasi Anonim Sirketi icin hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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Boliim 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. Nufusun %49,5’ini (42.213.379
kisi) erkekler, %50,5’ini (43.066.174 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki buyiklGginin ise son
bes yilda ortalama 3,2 oldugu gorilmustir.

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

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kisi sayisi

10%
I 18%
I 23%
I 2 3%
I ) 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 nifusu, 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 NG 21%

Yiiksekokul veya Fakiilte Mezunu
Lise veya Dengi Okul Mezunu

15-29 yas grubu kisi sayisi N 23%

0-14 yas grubu kisi sayisi NI 21%

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

Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu

TUIK

Niifus Blyukliigii ve Nifus Artis Hizi
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2.2 Ekonomik Veriler?

2022 dordiinct 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 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 yatirimlar yillik bazda %2,3 artis ile
Ug yilin en disik seviyesinde bliyiime kaydetmistir.

Nisan ayinda tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) aylik
bazda %2,4 artarken yillik enflasyon mart ayindaki
%50,5’ten %43,7’ye inmistir. Uretici enflasyonu ve
maliyet unsurlarina ek olarak ¢ekirdek momentum
gostergelerinde iyilesme gbzlense de gidada ve bazi
hizmetlerde fiyat artislar direncli kalmistir. Yurtici
uretici fiyatlan endeksinde (Yi-UFE) enerji ve baz
etkisi kaynakli diisiis sirmis; Yi-UFE aylik enflasyonu
%0,8 olurken yillik enflasyon mart ayindaki %62,5’ten
baz etkisiyle %52,1’e diismistiir. UFE-TUFE arasindaki
fark ise 11,9 ylizde puandan 8,4 ylizde puana
cekilmistir.

Dis Ticaret Agigl

(12 ay birikimli, milyar dolar) -109,51

-120,00 -
-100,00
-80,00 -
-60,00 -
-40,00
-20,00
0,00 -
EE8 25 £ g

] g @ c |3 o 0 T @
S S Z 8 S
Z o W Z o Z o =
o i o it o it o o

Nis

2018
Kaynak:TUIK

2019 2020 2021

1TSKBA.S.

55 00%% Ceyreklere Gore Biiyiime

% degisim
20,00% (% degisim)
15,00%
10,00% 3,50%
5,00% N\
0,00% s
-5,00% I
-10,00%
-15,00%
|| ||| ||||||v|| |||||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|
2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |
Kaynak: TUIK
Enflasyon
% degisim, gecen yilin ayni ayina gére
100% (% degisim, gegen yilin ayni ayina gore)
80%
60%
40%
20% 43,68%
0%
§EETSETS3ESET SIS
2018 2019 2020 2021 2022 2023
Kaynak:TUIK

Mart ayinda ihracat ve ithalat 6ncii verilerle uyumlu
bicimde artis gdstermistir. ihracat yillik bazda %4,4
artisla 23,6 milyar dolar olurken ithalat %3,4 artarak
31,9 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. S6z
konusu donemde ihracatta %4,7, ithalatta %3,7 artis
kaydedilmistir. lhracatin ithalati karsilama orani
Mart’ta yikselse de dis ticaret aciginda genisleme
devam etmistir. Mart ayinda %73,2 olan ihracatin
ithalati karsilama orani 2023’in ayni ayinda %73,9’a
ylkselmistir. Dis ticaret a¢ig1 8,2 milyar dolardan 8,3
milyar dolara sinirh genislemistir.
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Bolim 3

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakk: ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

]] Kayseri
ilgesi Pinarbasi
Mahallesi Kuglkglimusgiin Kuglkglimusgiin Kiligmehmet
Koyl - - -
Sokagi - - -
Mevki Kayseri Malatya Sosesi Kayseri Malatya Sosesi Kaynaryolu Alti
Ada No 53 53 124
Parsel No 143 165 14
iki Kath Kargir Zirai
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Yol anatlm Binas| \./e Sulu Tarla
Lojmani ve Kargir Depo
ve Bahgesi
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 167,42 m? 6.548,75 m? 26.617,25 m?
Malik / Hisse Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi / Tam

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

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

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

Misteriden temin edilen ve 18.05.2023 tarih, saat 09.46, 09.47, 10.34 itibariyla alinan TAKBIS belgelerine
gore degerleme konusu tasinmazlar tizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

53 ada 143 ve 53 ada 165 parsel
Beyanlar Hanesinde;
e 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 7. maddesine gore belirtme. (20.01.2017 tarih ve 318 yevmiye no)*

*Kayseri Karayollari 6. Bolge Mudirliginde yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlardan 53 ada
143 parsel ve 53 ada 165 parsel lizerinde kamulastirma isleminin tamamlandig tespit edilmistir. Birim
yetkilisi ile yapilan gorismede degerleme konusu tasinmazlardan 53 ada 165 parsel icin malikin dilekge ile
beyan kaydinin kaldiriimasi icin basvuru yapmasi gerektigi 6grenilmistir. Ayrica degerleme konusu
tasinmazlardan 53 ada 143 parsel i¢in 2017 yilinda kamulastirma bedeli igin 64,80 TL/m? belirlendigi tespit
edilmis olup bedelin 6denmedigi ve devir isleminin gerceklesmedigi 6grenilmistir. Birim yetkilisi ile yapilan
goriismede 53 ada 143 parselin kamulastirma islemi icin kiymet degerlendirilmesi isleminin yapilmasi ve
akabinde devir isleminin gerceklestirilmesi gerektigi bilgisi sifahen 6grenilmistir.

2942 Sayih Kanun Madde 7 - (08.11.1983 - 18215)

-Kamulastirmayi yapacak idare, kamulastirma veya kamulastirma yolu ile Gzerinde irtifak hakki kurulacak
tasinmaz mallarin veya kaynaklarin sinirini, yizolgimini ve cinsini gosterir 6lgekli planini yapar veya yaptirir;
kamulastirilan tasinmaz malin sahiplerini, tapu kaydi yoksa zilyetlerini ve bunlarin adreslerini, tapu, vergi ve
nifus kayitlar Gzerinden veya ayrica haricen yaptiracagl arastirma ile belgelere baglamak suretiyle tespit
ettirir.

-ilgili vergi dairesi idarenin istegi (izerine tasinmaz mal ve kaynaklarin vergi beyan ve degerlerini, vergi beyani
bulunmadigi hallerde beyan yerine gececek takdir edilecek degeri en gec bir ay icerisinde verir.
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-idare kamulastirma karari verdikten sonra kamulastirmanin tapu siciline serh verilmesini kamulastirmaya
konu tasinmaz malin kayith bulundugu tapu idaresine bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik degistigi
takdirde, milkiyette veya miilkiyetten gayri ayni haklarda meydana gelecek degisiklikleri tapu idaresi
kamulastirmay! yapan idareye bildirmek zorundadir. (Degisik ciimle: 24/4/2001 - 4650/2 md.) idare
tarafindan, serh tarihinden itibaren alti ay icinde 10 uncu maddeye gore kamulastirma bedelinin tespitiyle
idare adina tescili isteginde bulunulduguna dair mahkemeden alinacak belge tapu idaresine ibraz edilmedigi
takdirde, bu serh tapu idaresince resen sicilden silinir.

124 ada 14 parsel
Beyanlar Hanesinde;

e 2942 sayih Kamulastirma Kanunu’nun 7. maddesine gore belirtme. (23.03.2023 tarih ve 4711yevmiye
no)**

e 3402 sayih Kanun’nun Ek 1’inci maddesi uygulamasina tabidir. (10.11.2020 tarih ve 9359 yevmiye no)***

**Devlet Su isleri 12. Bélge Mudirlugi ile yapilan gériismeler neticesinde, séz konusu tasinmaz lizerinde
bulunan beyanin sebebinin 124 ada 14 parsel lizerinden gececek olan DSi’ye ait kapali sulama hatti oldugu,
kamulastirilacak alanin 1.296 m? oldugu bilgisi 6grenilmistir. S6z konusu kamulastirma islemi icin heniiz
Kayseri Kadastro Mudirligiinde projelendirmenin devam ettigi bilgisi 6grenilmis olup ilgili kadastro
mudurligiindeki islemlerin tamamlanmasi akabinde kamulastirma bedelinin belirlenecegi, devir ve
o0demenin gergeklesecegi bilgisi 6grenilmistir.

***Kayseri Kadastro MidUrlGglinde yapilan incelemeler sonucunda s6z konsusu tasinmaz (izerinde bulunan
3402 sayih Kanun’un Ek-1 inci maddesi uygulamasinin 02.09.2021 tarih 10238 yevmiye numarasi ile terkin
edildigi 6grenilmis olup s6z konusu beyan kaydinin gecerliligi bulunmamaktadir.

Ek Madde 1 - (Ek: 22/2/2005 — 5304/11 md.)

-Kadastro veya tapulama haritalari, arazi kontroll yapilmak suretiyle sayisal hale getirilir. Yapilan ¢calismalarin
sonucu, 11 inci maddeye gore ilan edilir ve ilan siiresi icerisinde dava agilmayan tasinmaz mallarin kayitlarinda
gerekli diizeltme yapilir.

-Tapu kayitlarinda icareteyn veya mukataali olduguna dair vakif serhi bulunan tasinmazlarda 12 nci maddenin
3 Uncu fikra htkdmleri uygulanmaz.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Gériis:

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde 2942 sayili Kamulastrma Kanunu’nun 7. maddesi’ne gore serh kaydi
bulunmakta olup 53 ada 165 parsel lizerindeki kamulastirma isleminin tamamlandigi tespit edilmistir. Ayrica
53 ada 143 parselin kamulastirma islemi icin kiymet degerlendirilmesi isleminin yapilmasi ve akabinde devir
isleminin gerceklestirilmesi gerektigi, 124 ada 14 parselin kamulastirma islemi icin Kadastro Mudurligtndeki
¢alismalarin tamamlanip kamulastirma bedelinin belirlenmesi, devir ve 6demenin gergeklesmesi gerektigi
bilgisi 6grenilmistir. S6z konusu takyidat kaydi tasinmazlardan 53 ada 143 parsel ve 124 ada 14 parselin
devredilebilmesine iliskin sinirlama olusturmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullerden 53 ada 165 parsel Gzerindeki kamulastirma isleminin tamamlandigi
tespit edilmis olup s6z konusu serh tasinmazin degerini olumsuz etkilemektedir.

Degerleme konusu gayrimenkullerden 53 ada 143 parsel ve 124 ada 14 parselin kamulastirma islemi igin
kiymet degerlendirilmesi isleminin yapilmasi ve akabinde devir isleminin gerceklestiriimesi gerektigi
o0grenilmis olup s6z konusu serh tasinmazlarin degerini olumsuz etkilemektedir.
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B BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADR BILG| AMACLIDIR. Tank: 18-52023-05 4&
tweblopu tt
Kayds Olugturan: ISMAIL GEDIK { KAYSER| SEKER FABRIKASI ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayh - SBI var)
TAPU KAYTT BILGIS

Zemin T AnaTasinmaz AdarParse. 53143
Tapmmaz Kimlik Mo: | 55304914 AT ¥urlgumim2). 16742
ige KAYSERLPIARBAS] Bagimeiz BoaGm Nl
Hirum: Adi Panarbasg[KAYSERI) Bafimmz Bolum Brirt
Mahaaller Ky AL KOCURGUMUSGUN Mish YizOigimil:
[Ty KAYSER] MALATYA SOSESH™ Badumizaz Bouim et
Cit/Sayta Noo 11066 e .

. : Blok/Kal/Ging/BENG.
— o Arsa Pay/Pavda:

Ana Taginmaz Nitelic: Yl

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

8T Agiklama Maik/Leitar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Lebeti-
Tari-
Yewmiye
Beyan 2542 Sayh Karmulagfrma Kanununun 7. maddesne goee belrtme (SM3ETT) Pinarbagi{KAYSER
[ Sablon: 7942 Sanh Kamulagtima Kanumanan 7. Maddesing Qdee EARAYOLLARY 1- [HN-2007
Belirtme) GEMEL 14:39- 38
MUDURLUGU
VKM SZ30028459
112
MULKIVET BILGILER]
(Hisse) Sistam Mk E1BINI§l | Hisss Pay’ | Metrekam | Toplam Edinma Terkin Sababl-
Ho Mo Payda Mietrekare | SebebiTamin- | TarPrYevmive
Yavmiye
72483258 [SM 7760237 KAYSER| SEKER - in 167.42 16742 Heaz lglerni
FABRIKAS) AMOMIM SIRKETI ¥
1542-2017
582

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile asafidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (hitps:fweblapu thgm.govtr adresinden) JWSzHrwrERI kodunu Online iglemler
alanna yazarak dodjrulayabilirsiniz.

212
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Bl BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR Bl AMACLIDIR. Tanh 18-5-2023-09-&7

fweblopu t

Kayh Olugturan: ISMAIL GEDIK ( KAYSER] SEKER FABRIKASI ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (aktif Malikler igin Detayl - SB1 var)
TAPU KAYIT BILGES!

Zemin Tip: AnaTasinmaz AzaPareel 53/165
Taginmar Kimik e | 105743735 AT YizbigimimZ): 6548.75
ilic KAYSERI/PINARBAS] Bafme Bom Nisiic
Warum Adr Prarbagi (KA VSER) [Bagimz Bowm Brut
st Wiy A KUCURGIMOSGON Mah :
Mkl KAYSER] MALATYA SOSESI™ w
CiN/Sayta No: 151389 ey
Eapt Dururm At S PTG
Ana Taginmaz Nitedl K] AT EARGIR 2IFA] COMATIM
' BIMASI VE LOJMANI VE KARGIR DEPO
VE BAHCES
TASIMMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILER]
A &gsiama Mmbk/Lohtar | Toses Konem Tarih- | Terkan
Fewrnipe Sebedii
Tark-
Yaurnipe
12
Beyan 2043 Sy Kavmtastarma Kanununun 7. maddesre gone belime (SM3092) | PwarbagiKAYSER
| Sablon: 2942 Sanh Kamulaghrma Kanununun 7. Maddesine Gone KARATOLLAR )= 20012007
Bebrtme) BENEL 14:39- 318
MOpORLDGD
VICN 5230028459
MOLKIYET BILGILER
(Hisse) Sistem Malik EIBiNGI | Hisse Fay, | Metrekare | Toplam Edinme | Terkin Sebetir
[ No Metrakare | Sebebi-Tarih- | TarkVewmiye
‘feraTrinye
£83641324 [SN.7760233) KAYSER SEXER - n 654875 | 654875 | fraz bglemi
FABRIKAS] ANONIM SIRKETI v (TSM)
10-05-201%
3693

Bu belgeyi akill tedefonumuzdan karekod tarama programlan ile asadedaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (hilps:fwebtapu_thgm.gowir adresinden) p-Ww7TYFs74 kodunu Online iglemler
alanina yazrarak dodrulayabilreinz.

112
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN DILUSMAKTADIR 8ILGI AMACLIDIR Tatin: 18-52003-10:34

‘weblopu t

Kayd Clugturan: ISMAIL GEDIK { KAYSER] SEXKER FABRIKASI ANONIM SIRKETI
Tapu Kaydi (Aktif Malikber icin Detayh - 5Bl var)

TAPU EAYIT BRLGISE

Zeemin Tipic AnaTasinmaz Ada/Parsel 1244
Taginmag Kmik N | 115453359 AT iizshcUmdmi | D
Wlie: KAYSER] PINAREAS Basfrnsat Bokirn Niteil
Kuram Adr PinarbsagKAYSER) Eadrnaz Rodim Brin
Wiahale/®oy Agi KILIGMEMMET Kiyh ruazipimi H
Mevkil Kayruaryons Al Eafrnsaz Békan
CilLSaryta Mo T il
Kanit furum ke e
&na Taginmaz Mitailkc Soia Tarks

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

) " Agikdsna Msllk/Latviar | Tesis Kutum Tarsy | Terkin
! ‘Favmiys Sabebt-
Taite
Yievmiye
Beyan 2942 Sayd KamulaRema Kanununun 7. madcesng gore belirtme (SN IBS3333) | Pmnarbap(KAYSERI
{ Sablon. 2042 Cayl Kenulasterms Kanununun 7 Masdssine Gore | DEVLET SUISLERI | ) - 23082023
Esirime) GEMEL 1424410
H’HHB@I’!E&'I
172
Beyan | 3402 Sayi Kanurun Ex 1 inci maddesi uygulamasing labidic [ Satien PanarbasiKAYSERA| Pinaibasii
3407 5 Y. Kadastro Kanununun Ek 1. Maddes! Geregi Belrtme) J-10-11-2020 | KAYSER]) -
17:13- 9350 | 02002001
1131 -
10238
MULKIVET BiLGILER
{Hizze) Sistem Malk E1Brigy | Hisse Pay/ | Metrekare | Toptam Edinme | Terun Sebete
Mo Mo Payda Metrekare | Sabebi-Tarh- | Tarih-Yevmniye
YeTriye
B041 46547 [SN.7760233) KAYSER SEXER : 11 261725 | 2661725 | as2sv.
FABRIKAS! ANONIM SIRKETI V Kadasta
Karururn Ex
1 Macdes)
Gerel YUz
ki e Cins
Degizli
Figherniei
a2409-2021
10238

Bu belgeyi akilh telefonunuzdan karekod tarama programlan ile asaficaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anazayfasindan (hitpa:fwebtapu tkgm_govtr adresinden) _zokABe-VTI kodunu Online iglemler
alanina yazarak dofrulayabilirsiniz.

2iz
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son Ug Yilllk Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Kayseri Kadastro Mudirligiinde yapilan incelemeler sonucunda 124 ada 14 parsel Gizerinde bulunan 3402
Sayili Kanunun Ek-1 inci maddesi uygulamasinin 02.09.2021 tarih 10238 yevmiye numarasi ile tescil edildigi
ogrenilmistir.

Kayseri Tapu Midirliglinde yapilan incelemelere gore son Ug yil icerisinde degerleme konusu tasinmazlar
Gzerinde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Konu tasinmazlar Pinarbasiilce sinirlariicerisinde konumlu, yakin cevresinde tarim amacli depolama alanlari,
klicik sanayi alanlari, tarim ve hayvancilik tesis alani, konut alani ve Gzeri bos tarim alanlari bulunmaktadir.

Pinarbasi Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinde 07.06.2023 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere goére degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 élcekli “Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 25.12.2015

53 Ada 143 Parsel

Lejandi: Yol Alani

Yapilagsma sartlari;

o Degerleme konusu tasinmazin herhangi bir yapilasma kosulu bulunmamaktadir. Uygulama imar plani
kapsaminda yol alaninda kalmaktadir.

53 Ada 165 Parsel

Lejandi: Depolama Alani

Yapilagsma sartlari;

e E:0,60

® Hpmaks: 6,50 m

e insaat Nizami: Ayrik Nizam

e Cekme Mesafeleri: On bahce mesafesi: 25 m, arka bahce mesafesi: 10 m

Pinarbasi imar ve Sehricilik Midurliigiinde yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlardan 53 ada
165 parselin net imar parseli oldugu 6grenilmistir.
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124 Ada 14 Parsel

Plan Adi: 1/2

5.000 6lgekli “Kayseri Nazim imar Plani”

Plan Onay Tarihi: 23.10.2017

Lejandi: Tarim Alani

Plan Notlari

e Bu alanlarda 5403 sayili “Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu” ve ilgili yonetmelik hikidmleri

gecerlidir.
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Tarim arazileri, 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu ve ilgili yonetmeliginde tanimlanan
tarim arazileri siniflarina ayrilmamis olup tarim arazilerinin siniflamasi, ilgili kurum ya da kuruluslarca
yapilacaktir.

Bu kapsamdaki tarim arazileri ve fiilen sulanan veya sulama projeleri ilgili kuruluslar tarafindan
hazirlanmis ve yatirim programina alinmis / alinacak tarim arazilerinin tarimsal Gretim amach korunmasi
esastir.

Yapilacak ifrazlarda 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu ve ilgili yonetmelik hikimleri
uyarinca islem yapilacaktir. ifraz edilecek parsellerin bir kadastro yoluna cephesinin olmasi sarttir. Ancak
tescil harici alanlara siniri olan parsellerin bir kadastro yoluna direk baglanmasi durumunda cephe olarak
kabul etmeye ilce belediyesi yetkilidir. ifraz edilmis parselin yola cephesi 15 metre, derinligi 20 metreden
az olamaz.

Tarim arazilerinin amac disi kullanimi taleplerinde, 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu
ve T.C. Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanhgi’'nin izni ¢cergevesinde bu plan karar ve hiikimlerine gore islem
yapilacaktir.

5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu uyarinca belirlenmis/belirlenecek tarim arazileri
siniflamalarina gore tarimsal amaclh yapilasmalar bu planda belirlenen kosullara gore gerceklestirilecektir.
Yapilasma icin kadastro yoluna genislik sarti aranmaksizin yola cephesinin olmasi sarttir. Ancak tescil
harici alanlara siniri olan parsellerin bir kadastro yoluna direk baglanmasi durumunda cephe olarak kabul
etmeye ilge belediyesi yetkilidir.

Basbakanlik, gida, tarim ve hayvancilik bakanligi, ilgili bakanliklar ve bunlara bagh kuruluslar tarafindan
desteklenen projeye dayali tarimsal faaliyetler kapsaminda tarimsal amach yapilar (tarimsal kalkinma
kooperatiflerince uygulanan projeler, Uretici birlikleri/kooperatifleri tarafindan uygulanan projeler,
avrupa birligi kaynakli projeler, diinya bankasi destekli projeler, sosyal riski azaltma projesi kapsaminda
uygulanacak projeler, kirsal kalkinma ve destekleme projeleri gibi) destekleme projeleri ile en az 100
blyilikbas, 200 kigukbas ve Uzeri kapasiteli hayvancilik veya 50.000 adet ve Uzeri kapasiteli kanatli
hayvancilik yatirimlarinda, bu hiikiimlerde belirlenen ingaat alani %50 oraninda arttirilabilir.

Mutlak Tarim Arazileri

Bitkisel Gretimde; topragin fiziksel, kimyasal ve biyolojik 6zelliklerinin kombinasyonu yére ortalamasinda
Uran alinabilmesi i¢in sinirlayici olmayan, topografik sinirlamalari yok veya cok az olan; tlkesel, bélgesel
veya yerel 6nemi bulunan, hali hazirda tarimsal liretimde kullanilan veya bu amacla kullanima elverisli
olan arazilerdir.

Bu alanlarda tarimsal amach yapilar yapilabilir. Cift¢inin barinabilecegi yapi (bag evi) icin maksimum insaat
alani 75 m?yi, maksimum bina yiiksekligi 4 m ’yi (1 kat) gecemez. Ancak, bu yapi icin il Gida Tarim ve
Hayvancilik Midurltglinden izin alinmasi zorunludur. Bu alanlarda tarimsal amacli yapi yapilabilmesi icin
minimum parsel biyuklGgi 10.000 m? dir. Bu alanlardaki tarimsal amacli yapilarda yapilasma sarti;

E: 0,10

Ymaks: 7,50 m olacaktir.

Ozel Uriin Arazileri

Mutlak tarim arazileri disinda kalan; toprak ve topografik sinirlamalari nedeniyle yéreye adapte olmus
bitki tirlerinin tamaminin tariminin yapilamadigl, ancak 6zel bitkisel Grinlerin yetistiriciligi ile su Griinleri
yetistiriciliginin ve avciliginin yapilabildigi; Glkesel, bolgesel veya yerel Gnemi bulunan arazilerdir.

Bu alanlarda tarimsal amacli yapilar yapilabilir. Ancak, entegre tesis niteliginde olmayan ve imar plani
gerektirmeyen tarim ve hayvancilik amacl yapilar harig¢, hayvancilik tesisi yapilmasina izin verilmez.
Ciftcinin barinabilecegi yapi (bag evi) icin maksimum insaat alani 75 m?yi, maksimum bina yiiksekligi 4
m’yi (1 kat) gecemez. Ancak, bu yapi icin il Gida Tarim ve Hayvancilik Midiirligiinden izin alinmasi
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zorunludur. Bu alanlarda tarimsal amacli yapi yapilabilmesi icin minimum parsel biyikligi 10.000 m? dir.
Bu alanlardaki tarimsal amach yapilarda yapilasma sarti;

E: 0,10
Ymaks: 7,50 m olacaktir.
Dikili Tarim Arazileri

e Mutlak ve 6zel Urin arazileri disinda kalan ve lizerinde yére ekolojisine uygun ¢ok yillik aga¢ ve cali
formundaki bitkilerin tarimi yapilan, Ulkesel, bolgesel veya yerel 6nemi bulunan arazilerdir.

e Bu alanlarda tarimsal amacli yapilar yapilabilir. Ancak, entegre tesis niteliginde olmayan ve imar plani
gerektirmeyen tarim ve hayvancilik amacli yapilar harig, hayvancilik tesisi yapilmasina izin verilmez.

e Ciftcinin barinabilecegi yapi (bag evi) icin maksimum insaat alani 75 m?yi, maksimum bina yiksekligi 4
m’yi (1 kat) gecemez. Ancak, bu yapi icin il gida tarim ve hayvancilik midirliginden izin alinmasi
zorunludur. Bu alanlarda tarimsal amach yapi yapilabilmesi icin minimum parsel biyukligi 5.000 m*’dir.
Bu alanlardaki tarimsal amach yapilarda yapilasma sarti;

E: 0,10
Ymaks: 7,50 m olacaktir.
Marjinal Tarim Arazileri

e Mutlak tarim arazileri, 6zel Urin arazileri ve dikili tarim 40 arazileri disinda kalan, toprak ve topografik
sinirlamalar nedeniyle Gizerinde sadece geleneksel toprak islemeli tarimin yapildigi arazileridir.

¢ Bu alanlarda; tarimsal amagli yapilar yapilabilir. Ciftcinin barinabilecegi yapi (bag evi) icin taban alani 75
m?yi; maksimum bina yiksekligi 7,50 m."yi (2 kat) gegmeyen toplam insaat alani 150 metrekareyi
gecmeyen bir bagimsiz béliim yapilabilir. Ancak, bu yapi icin il Gida Tarim ve Hayvancilik Midirligiinden
izin alinmasi zorunludur.bu alanlarda tarimsal amagh yapi yapilabilmesi icin minimum parsel blytkligu
5.000 m? dir. Bu alanlardaki tarimsal amagli yapilarda yapilasma sarti;

E: 0,30
Ymaks: 7,50 m olacaktir.
Ortii Alti Tarim Arazileri

e iklim ve diger dis etkilerin olumsuzluklarinin kaldiriimasi veya azaltiimasi icin cam, naylon veya benzeri
malzeme kullanilarak olusturulan ortiler altinda ileri tarim teknikleri kullanilarak tarim yapilan
arazileridir.

e Bu alanlarda; tarimsal amacli yapilar yapilabilir. Ciftcinin barinabilecegi yapi (bag evi) icin maksimum
insaat alani 75 m?yi, maksimum bina yiiksekligi 4 m ’yi (1 kat) gecemez. Ancak, bu yapi icin il Gida Tarim
ve Hayvancilik MidurlGglinden izin alinmasi zorunludur. Sabit yapi niteliginde olmayan, dogal toprak
Uzerinde yer alan seralar emsale dahil degildir. Bu alanlarda tarimsal amach yapi yapilabilmesi icin
minimum parsel biyuklGgi 3.000 m?dir. Bu alanlardaki tarimsal amach yapilarda yapilasma sarti;

E: 0,10

Ymaks: 7,50 m olacaktir.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlardan 53 ada 143 ve 165 parsel, 25.12.2015 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli
“Uygulama imar Plan” kapsaminda kalmakta olup son (¢ yil icerisinde degerleme konusu tasinmazlar
Gzerinde herhangi bir degisiklik gerceklesmemistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 124 ada 14 parselin kamulastirma islemi icin Kadastro Mudurliglindeki
¢alismalarin tamamlanip kamulastirma bedelinin belirlenmesi, devir ve 6demenin gerceklesmesi gerektigi

bilgisi 6grenilmistir.
Degerleme konusu tasinmazlardan 124 ada 14 parsel lzerinde bulunan 3402 sayili Kanun’un Ek-1 inci

maddesi uygulamasinin 02.09.2021 tarih 10238 yevmiye numarasi ile tescil edildigi 6grenilmistir. S6z konusu
tasinmaz uygulama o6ncesi 26.741,00 m? yiiz dlgimune sahip olup uygulama sonucunda yiz o6lgimi

26.617,25 m? olarak tescil edilmistir.
3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkullerin Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve
Yapi Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Pinarbasi Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligiinde 09.05.2022 tarihinde yapilan incelemelere gére 53 ada
143 parsel ve 124 ada 14 parselin herhangi bir yasal evraki bulunmamakta olup 53 ada 165 parsele iliskin

yasal belgeler asagida belirtilmistir.

53 ada 165 parsel

Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
Onayh Mimari Proje 06.11.2007 - 812,00 Yeni Yapi Depo
Yapi Ruhsati 06.11.2007 11 812,00 Yeni Yapi Depo
Yapi Kullanma izni 13.02.2008 4 812,00 Yeni Yapi Depo

Degerleme konusu tasinmaza ait yapi ruhsati, yapi kullanma izin belgesi ve onayli mimari projesi, tasinmazin
eski parseli olan 53 ada 48 parsel igin diizenlenmistir.

Kayseri Kadastro MuddrlGglinde yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlardan 53 ada 165 parsel
Uzerinde ayrik nizamda insa edilmis lojman binasinin 251,47 m?, depo binasinin 1.258,88 m? taban
oturumuna sahip oldugu birim yetkilisinden sifahen 6grenilmistir. Degerleme konusu tasinmazin tapu
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niteliginde 2 kath kargir zirai donatim binasi diye belirtilen lojman yapisinin agir hasarli oldugu ve yikilacak
oldugu bilgisi musteri tarafindan 6grenilmis olup s6z konusu lojman yapisi degerleme ¢alismasi kapsamina
alinmamustir.

Degerleme konusu tasinmaz tizerinde konumlu olan depo binasi yapi kullanma izin belgesine gére 812,00 m?
kapali brit alana sahip olup kadastral paftasina gore 1.258,88 m? kapali briit alana sahip oldugu tespit
edilmistir. S6z konusu depo binasinin 2008 yilinda insa edildigi tespit edilmis olup kadastral paftasi tizerinde
belirtilmis olan 1.258,88 m? alan degerleme calismasina dahil edilmemistir. Degerleme c¢alismasinda
13.02.2008 tarihli yapi kullanma izin belgesinde belirtilen 812,00 m?lik alan yasal alan kabul edilmistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi
degildir. Parseller (izerinde yeni insaat yapilmasi durumunda s6z konusu 29.06.2001 tarih ve 4708 sayil Yapi
Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olacaktir. Ayrica degerleme konusu tasinmazlardan 53 ada 165 parsel
Uzerinde konumlu olan depo binasinin yapi denetim, fenni mesuller tarafindan yapilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 53 ada 165 parsel Gizerinde bulunan lojman binasinin, agir hasarli oldugu
ve yikilacagi bilgisi musteri tarafindan 6grenilmis olup Pinarbasi Belediyesinde yapilan goriismelerde, konu
ile ilgili herhangi bir basvuru, riskli bina tespiti ve yikim karari tespit edilememistir.

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

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

Yapilan incelemeye gbre 53 ada 165 parsel tizerinde konumlu olan depo binasina iliskin; 06.11.2007 tarihli
“Mimari Proje”, 06.11.2007 tarihli “Yapi Ruhsati”, 13.02.2008 tarihli “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur.
Degerleme konusu tasinmazda yasal evraklarina aykiri olarak insa edilmis imalatlar bulundugu tespit edilmis
olup s6z konusu aykiri imalatlara yonelik ruhsat alinmasi ve cins tashihi isleminin yenilenmesi akabinde s6z
konusu tasinmazin yasal siireci tamamlanacaktir.

Yapilan incelemeye gore 53 ada 143 parsel “Yol”, 124 ada 14 parsel “Sulu Tarla” niteligine sahip olup mevzuat
uyarinca almalari gereken herhangi bir izin ve belge bulunmamaktadir.

3.9 Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkuller icin dizenlenmis
enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

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

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

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 iliskin
Agiklama

Bu degerleme ¢alismasi kapsaminda proje degerlemesi yapiimamistir.
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Bu belge 5070 sayl Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmushr,

Bolim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Gevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin agik adresi: Kiiciikgiimisgiin Mahallesi Gim{usaylan Bulvari 53/143 Pinarbasi/Kayseri
Kuglkgimusgin Mahallesi Gimisaylan Bulvari No:92 Pinarbasi/Kayseri
Kiligmehmet Mahallesi Kiigmehmet Kiimeevler Sokak No:93 Pinarbasi/Kayseri

Degerleme konusu tasinmazlar, Kayseri’nin Pinarbasi ilcesinde yer almaktadir. Pinarbasi, ic Anadolu
Bolgesi'nde, Kayseri iline bagh bir ilge olup Kayseri'nin dogusunda vyer almaktadir. Kayseri’'nin
kuzeydogusunda bulunan Sivas il siniri gigisine kurulmustur. Pinarbasi, Sivas ilgeleri ve Kayseri'nin dogusunda
bulunan Bilinyan, Sarioglan ve giineyinde bulunan Tomarza ilgeleriyle komsudur.

Pinarbasi, yaklasik 105,00 km'lik bir yol ile Kayseri'ye baglanmaktadir. Bu yol 94. km'den sonra Sivas Bulvari’'na
baglanmaktadir. Tasinmazlar, Pinarbasi ilge merkezininin dogusunda konumludur.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin ¢evresinde Yeni Sanayi Sitesi, ERC Tarim Uriinleri, Toprak Mahsdilleri
Ofisi, tarimsal depolar ve lzeri bos parseller bulunmaktadir.
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Tasinmazlarin Yaklasik Konumu
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Bolim 5

Gayrimenkulllerin Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmazlar, Kayseri ili, Pinarbasi ilgesi, Klicikgiimiglin Mahallesi, Kayseri Malatya Sosesi
mevki, 53 ada 143 ve 165 parsel, Kiigmehmet Mahallesi, Kaynaryolu Alti mevki, 124 ada 14 paseldir.

/
Depo Alani
Kantar Binasi /

124 ada 14 parsel

Degerleme konusu tasinmazlardan 124 ada 14 parsel topografik olarak hafif egimli bir sahip olup geometrik
olarak yaklasik bigimsiz ¢okgen bir forma sahiptir. Degerleme konusu tasinmaz kuzey cephesinden kadastral
yola cephelidir. Degerleme konusu tasinmazin izerinde 80,00 m? kantar binasi ve 70,00 m? depo alani
bulunmaktadir. Pinarbasi Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinde sz konusu yapilara yénelik herhangi
bir yasal evrak bulunamamistir. S6z konusu yapilar misteri talebi dogrultusunda mevcut durum degerinde
degerleme c¢alismasina dahil edilmistir. Ayrica parsel g¢evresinde herhangi bir sinirlayici eleman vyer
almamaktadir.

Degerleme konusu 124 ada 14 parsel lizerinde konumlu olan yapilarin yigma olarak tek kath insa edildigi
mahallinde yapilan incelemelerde tespit edilmistir. S6z konusu yapilarin igerisine girilememis olup saha
tespitleri disaridan gergeklestirilmistir.

Bina Adi Yasal Alan(m?) Mevcut Alan(m?)
Kantar Binasi - 80,00
Depo Alani - 70,00
Toplam - 150,00
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Lojman Binasi
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Depo Binasi

53 ada 165 parsel

Degerleme konusu tasinmazlardan 53 ada 143 ve 165 parsel topografik olarak hafif egimli bir sahip olup
geometrik olarak yaklasik dikdértgen bir forma sahiptir. Degerleme konusu tasinmazlar kuzey cephesinden
imar yoluna cephelidir. Degerleme konusu tasinmazlardan 53 ada 165 parsel lzerinde lojman binasi, depo
binasi ve sundurma yap! bulunmaktadir. Pinarbasi Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligiinde sdz konusu
yapilardan depo binasina yonelik yasal evraka ulasilmis olup diger yapilar icin herhangi bir yasal evraka
ulasilamamis olup yapilar degerleme calismasina dahil edilmemisitir. Ayrica parsel cevresinde tel it
malzemeli sinirlayici eleman yer almaktadir.

Lojman Binasi

Lojman binasinin mahallinde yapilan incelemelerde bodrum kat, zemin kat ve 2 normal kattan olustugu tespit
edilmistir. Pinarbasi Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinde yapilan arsiv arastirmasinda s6z konusu
yapliya ait herhangi bir yasal evrak bulunamamistir. Lojman binasi betonarme olarak insa edilmistir. S6z
konusu yapinin mahallinde yapilan él¢cimlerde bodrum kat 120,00 m?2, zemin kat 257,00 m?2, 1 normal kat
257,00 m?, 2 normal kat 257,00 m? alana sahip olup toplamda 891,00 m? kapali briit alani bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin tapu niteliginde 2 katli kargir zirai donatim binasi diye belirtilen yapinin
mahallinde yapilan incelemelerde bodrum kat, zemin kat ve 2 normal kattan olustugu tespit edilmistir. S6z
konusu yapinin agir hasarl ve yikilacak oldugu musteri tarafindan belirtilmis olup degerleme galismasi
kapsamina alinmamistir.

Sundurma Yapi

Degerleme konusu tasinmaz tzerinde 45,00 m? briit alana sahip sundurma yapi bulunmakta olup Pinarbasi
Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinde yapilan arsiv arastirmasinda s6z konusu yapiya ait herhangi bir
yasal evrak bulunamamistir. S6z konusu yapi musteri talebi dogrultusunda mevcut durum degerinde
degerleme ¢alismasina dahil edilmistir.
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Depo Binasi

Depo yapisi betonarme olarak insa edilmistir. Depo yapisi yapi kullanma izin belgesine gére ve mahallinde
yapilan incelemelere goére zemin kattan olusmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin yerinde yapilan incelemelerde depo yapisinin alansal olarak 13.02.2008 tarih
“4” numarali yapi kullanma izin belgesinde belirtilen alanla uyumlu olmadigi tespit edilmistir. Depo yapisi
yasal durumda 812,00 m?, mevcut durumda 1.258,00 m? kapal brit alana sahiptir. Depo yapisi igerisinde
depolama alani bulunmaktadir. Depo yapisinin kat ylksekligi 7,50 m’dir. S6z konusu yapinin zemin malzemesi
saha betonu, duvarlari siva lizeri boya, ¢ati malzemesi celik tasiyicilar Gzeri ahsap kaplamadir.

Degerleme konusu tasinmaz tizerinde konumlu olan depo binasi yapi kullanma izin belgesine gére 812,00 m?
kapali brit alana sahip olup kadastral paftasina gore 1.258,88 m? kapali briit alana sahip oldugu tespit
edilmistir. S6z konusu depo binasinin 2008 yilinda insa edildigi tespit edilmis olup kadastral paftasi tizerinde
belirtilmis olan 1.258,88 m? alan degerleme calismasina dahil edilmemistir. Degerleme c¢alismasinda
13.02.2008 tarihli yapi kullanma izin belgesinde belirtilen 812,00 m?lik alan yasal alan kabul edilmistir.

Degerleme konusu parselin icerisinde 780,00 m? asfalt zemin, 560,00 m? tel ¢it alani bulunmakta olup s6z
konusu yapilar harici miteferrik isler adi altinda degerleme galismasina dahil edilmistir.

Bina Adi Yasal Alan(m?) Mevcut Alan(m?)
Sundurma Yapl - 45,00
Depo Binasi 812,00 1.258,00

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme
insaat Nizami Ayrik nizam
Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi Zemin kat
Bina Toplam insaat Alani 812,00 m? (Yasal duruma gére), 1.453,00 m? (Mevcut duruma gore)
Yasi 15

Dis Cephe Siva Uzeri boya
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Mevcut degil
Havalandirma Sistemi Mevcut degil
Asansor Mevcut degil
Jenerator Mevcut degil
Yangin Merdiveni Mevcut degil
Park Yeri Acik Otopark
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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 Depo (Yasal ve mevcut duruma goére)

Alani 812,00 m? (Yasal duruma gore), 1.453,00 m? (Mevcut duruma gore)
Zemin Saha betonu, islak hacimlerde fayans kaplama

Duvar Siva lizeri boya, 1slak hacimlerde fayans kaplama

Tavan Celik tasiyici Gzeri ahsap kaplama

Aydinlatma Floresan

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

Mevcut durumda yapilan incelemelerde 53 ada 165 parsel tizerindeki depo binasinin onayli mimari projesi ile
mahallindeki yapinin uyumlu olmadigi gérilmis olup depo binasinda 446,00 m? blyime yapildig tespit

edilmistir. Ayrica tasinmazin tizerinde mevcut durumda 45,00 m? sundurma yapi ve 891,00 m? lojman binasi
olusturulmustur.

Mevcut durumda yapilan incelemelerde 124 ada 14 parsel lizerinde herhangi bir yasal evraki bulunmayan
80,00 m? kantar binasi, 70,00 m? depo alani olusturulmustur.

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

Degerleme konusu 53 ada 165 parsel ve 124 ada 14 parsel Uzerinde yer alan yapilarin mevcut durumdaki
aykirihklari, geri dontsturilebilir nitelikte olmayip yeniden ruhsat alinmasi gerekmektedir.
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Bu belge 5070 sayih Elektronik Imza Kanunu gergevesinde e<imza ile imzalanmustir,

Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degrleme konusu tasinmazlar tam mulkiyete sahiptir.
e Degerleme konusu tasinmazlar topografik agidan diizdir.
e Degerleme konusu tasinmazlara 6zel araglar ile ulagim rahat bir sekilde saglanabilmektedir.

e Degerleme konusu tasinmazlar Pinarbasi ilce merkezine yakin konumdadir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlarin TAKBIS kayitlarinda 2942 sayili Kanun’un 7. maddesine istinaden kamulastirma
serhi bulunmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazlardan 53 ada 165 parsel tizerinde konumlu lojman binasi ve sundurma yapiya yonelik
herhangi bir yasal evrak bulunmamaktadir. Ayrica parsel tizerinde konumlu depo binasinin herhangi bir yasal
evraki bulunmayan blylime alani bulunmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazlardan 124 ada 14 parsel tzerinde herhangi bir yasal evraki bulunmayan kantar ve
trafo binasi bulunmaktadir.

v FIRSATLAR

e Yogunlukla tarimsal faaliyetlerin gergeklestirildigi bolge, tarima dayali sanayi faaliyetleri agisindan tercih
edilmektedir.

X TEHDITLER

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

Maliyet yaklagimi, gdsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
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 diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligi altinda degeri belirleyebilmek icin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek 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”; muilki kendi kullanan bir
miilk 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 goére deger tanimi asagidaki gibidir.

Pazar Degeri

Pazar degeri, bir varlik veya yukimlilGgin, 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 satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi, tasinmazlarin
yakin ¢evresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate alinarak “Pazar
Yaklasim1” kullanilmistir. Bununla birlikte pazar yaklasimi 53 ada 165 parselin yalnizca arsa degerinin tespiti
sirasinda kullanilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan, izerinde bina olan 53 ada 165 parselin siklikla alim satimi yapilan nitelikte
bir gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti verilerine ulasilabiliyor
olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi’’ uygulanmistir. Ayrica degerleme konusu tasinmazlarin lzerinde
konumlu binalara yonelik herhangi bir yasal evrak olmamasindan dolayl tasinmaza musteri talebi
dogrultusunda bilgi amach olarak “Maliyet Yaklasimi” uygulanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin cevresinde yeterli sayida ve nitelikte kiralik benzer gayrimenkul
bilgilerine ulasilamiyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmamuistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazlarin
konumlu oldugu bélgedeki sektdrlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapiimis
olup bu verilerin tasinmazlara olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde
gbz onlinde bulundurulmus, tasinmazlarin degerine yansitilmistir.

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 ulasiimistir.
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Arsa/Arazi Emsalleri / Satis
Yapilag Satis Yiiz Satis Fiyati
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant ma Durumu/ Olgiimii Konu Taginmazlara Gore Degerlendirme
2 (TL) (TL/m?)
Hakki Zamani (m?)
*Emsal taginmazin yiiz 6lglimi 53 ada 165 parsele gore daha
Sénmez Emlak Pinarbagsiilge Satilmig kiguktir.
1 Ingaat merkezinde Konut Alani  E: 0,50 (14 ay 800 250.000 312,5 *Emsal tasinmaz konum olarak 53 ada 165 parsele goére daha
03522226787 konumlu once) avantajlidir.
*Emsal tasinmaz mistakil parseldir.
*Emsal tasinmazin ylz 6l¢iimi 53 ada 165 parsele gore daha
kiguktar.
*Emsal tasinmaz konum olarak 53 ada 165 parsele gore daha
avantajlidir.
*Emsal taginmaz mistakil parseldir.
Pinarbasi ilge *Emsal taginmazin pazarlik payi olup heniz teklif almamistir.
sbnmez Emlak ilgesinde,.’HUrriyet 850000 1.119,89 *Emsal taginmaz 850.000 TL bedel ile satilik 2 katl ev ve
2 Insaat Mahallesi’'nde Konut Alani E: 0,75 Satilik 759 (430.000)  (566,54) arsasidir.
03522226787 konumlu, 31 ada ) ! *Emsal tasinmazin tizerinde 150 m? alanli, kapsamli tadilat
16 parsel ihtiyaci bulunan kargir konut binasi bulunmakta olup s6z
konusu yapi tadilat grmeden kullanilamayacak durumdadir.
S6z konusu yapinin birim maliyetinin yipranma payi goz
éniine alindiginda 2.800 TL/m? olacagi varsayilmistir. ilan
bedelinden yapilarin toplamdaki maliyeti distlduglinde arazi
birim satis bedeli 566,54 TL/m?oldugu tespit edilmistir.
Kocasinan ilcesi *Fn?.salntaglnmazm ylz 6lglimi 53 ada 165 parsele gore daha
. Beydegirmeni Besi ve I:ucuktur. R
3 Sahibinden Mahallesi’'nde Hayvancik  E: 0,60 Satilik 1,582 605.000 382,42 Emsal’taglnmaz konum olarak 53 ada 165 parsele goére daha
0554 877 75 80 avantajlidir.
konumlu 10914 Alani *
Emsal tasinmazin pazarlik payi bulunmaktadir.
ada 5 parsel " - . .
Emsal tasinmaz miistakil parseldir.
*Emsal taginmazin yiz 6l¢limi 53 ada 165 parsele gore daha
Kocasinan ilcesi kiigliktir.
Remax Via Beydegirmeni *Emsal tasinmaz konum olarak 53 ada 165 parsele gore daha
4 Mahallesi’'nde Sanayi Alani  E: 0,50 Satilik 1.602 570.000 355,80 avantajlidir.

05057006491

konumlu 10914
ada 5 parsel

*Emsal tasinmazin pazarlik payl bulunmaktadir.
*Emsal tasinmaz hisseli milkiyete sahiptir.
*Emsal taginmaz brit parseldir.
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Yapilag Satis Yiiz Satis Fiyati
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant ma Durumu/ Olgiimii (TL) (TL/m?) Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme
Hakki Zamani (m?)
*Emsal tasinmaz D-300 Karayolu’'na 2. sira parselde
konumludur.
Biinyan ilcesi *Emsal tasinmazlarin toplam yiiz 6l¢limii 53 ada 165 parsele
ARS Group. Kopriibas! Tarim ve ECE)::;:?};: t|)rl1jr:11l;1lj:rr‘konum olarak 53 ada 165 parsele gore
5 Gayrimenkul  Mahallesi'nde Hayvancik  E:0,60  Satilik 51.000 11475000 22500 | "% dir§ P &
0553 6781838  konumlu 3901 ve Alani * )
3857 parseller Emsal tasinmazlarin pazarlik payr bulunmaktadir.
*Emsal taginmazlar brit parseldir.
*Emsal taginmazin yiz 6lgiimii 124 ada 14 parsele gore daha
blylktir.
Kiligmehmet Kiliemehmet *Emsal tasinmazin kadastral yola cephesi bulunmaktadir.
Mahalle ¢ . Satilmis *Emsal tasinmaz D-300 (Kayseri-Malatya) Karayolu’na
6 Mahallesi’'nde Tarim Alani - 60.000 900.000 15,00
Mubhtari Konumiu (1 yil 6nce) ! cepheli degildir.
0541343 25 26 *Emsal tasinmaz konum olarak 124 ada 14 parsele gore daha
avantajlidir.
*Emsal taginmaz miistakil parseldir.
*Emsal taginmazin yiiz 6l¢iimi 124 ada 14 parsele gore daha
blyktir.
*Emsal tasinmaz D-300 (Kayseri-Malatya) Karayolu’na
.. . cephelidir.
P Fatih
Yasar “::E;ﬂ:?rgdaetl ) 3.200.000 4793 *Emsal tasinmaz konum olarak 124 ada 14 parsele gore daha
7  Gayrimenkul Konumlu 28 ada 84 Tarim Alani - Satilik 66.761,46 (2’700'000) (40’44) avantajlidir.
053027013 34 arsel U ’ *Emsal taginmaz mustakil parseldir.
P *Emsal taginmazin pazarlik pay mevcut olup heniiz teklif
goérmemistir.
*Emsal taginmazin 2.700.000 TL bedel ile satilabilecegi
ogrenilmistir.
*Emsal tasinmazin ylz 6lciimi 124 ada 14 parsele gore daha
kiictktar.
Kiiciikootuklu *Emsal tasinmaz cok hissedarlidir.
Giivenal Emlak MaghaIFI’esi’nde *Emsal tasinmazin geometrik sekli tarim yapmaya elverisli
Tarim Alani - Satilik 5.052,14 123.000 24,35 degildir.

05546671270

konumlu, 101 ada
28 parsel

*Emsal tasinmaz D-300 (Kayseri-Malatya) Karayolu'na
cepheli degildir.

*Emsal tasinmaz konum olarak 124 ada 14 parsele gore daha
dezavantajlidir.
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Yapilag Satis Yiiz Satis Fiyati
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant ma Durumu/ Olgiimii = Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme
2 (TL) (TL/m?)
Hakki Zamani (m?)

*Emsal taginmaz mustakil parseldir.
*Emsal taginmazin pazarlik payl mevcut olup heniz teklif
goérmemistir.

Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazlara yakin bolgede yapilan arastirmalar sonucunda s6z konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede satilik/satilmis benzer sanayi
lejantina sahip arsa stokunun bulunmadigl 6grenilmistir. Bolgede yapilan incelemelerde Pinarbasi ilge merkezinde konumlu olan konut alani lejantina sahip
arsalarin depolama alani lejantina sahip arsalara gore daha avantajli oldugu 6grenilmistir. Pinarbasi ilcesinin yerel gayrimenkul danismanlarindan alinan bilgiye
gore degerleme konusu tasinmazlarin Kiiglikglimiisgiin’de konumlu olmasi, bélgede depolama gelisiminin yeterli sayida olmamasi ve yiiz 6l¢iimi géz 6niinde
bulundurularak tasinmazlardan 53 ada 165 parselin konumlu oldugu bélgede benzer imar durumuna sahip depolama arsalarinin birim satis degerinin 290-310
TL/m? araliginda olabilecegi diistinilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 53 ada 143 no.lu parselin yol alani lejantinda kalmasi g6z 6éniinde bulundurularak tasinmazin birim satis degerinin 290-310
TL/m? araliginda olabilecegi distinilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 124 ada 14 parselin konumlu oldugu bélgede yapilan goériismelerde, D-300 Karayolu’na cepheli tarlalarin 40-45 TL/m?, i¢
kisimlardaki tarlalarin 25-30 TL/m? arasi bedellerle satis islemlerinin gerceklestigi 6grenilmistir. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede tasinmazla
benzer niteliklere sahip arazilerin konumu, yola cepheli olup olmamasi, yliz 6lglim, imar durumlari gibi etkenler géz 6niinde bulunduruldugunda, tasinmazin
birim satis degerinin 38-42 TL/m? arasinda olabilecegi tespit edilmistir.
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Emsal Krokisi

124 ada 14 parsel

Emsal-6
L. TN

'

Emsal-8

-
-
5

53 ada 143-165 parseller

Emsal 3-4 Kocasinan ilgesi, emsal 5 Biinyan ilgesi sinirlarinda konumlu olup emsal krokisinde gésterilmemistir.
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CAVERA 4 N0

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?) 312,50 566,54 382,42 355,80 225,00

© _ Pazarlik Payi 0% 0% -5% -5% 0%
E <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
b E -_E Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
g > § Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 85% 0% 0% 0% 0%

. Konum -15% -15% 0% -15% 0%

é - é Yapilasma Hakki 5% -15% 0% 20% 0%
€ 5 VizOlgiimi -15% -15% -10% -10% 20%
o > g Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger

*S6z konusu karsilastirma tablosu 53 ada 165 parsel icin dizenlenmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

5 6 7

Birim Fiyati (TL/m?) 15,00 47,93 24,35

© _ _Pazarlik Pay: 0% -15% -5%
g = <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 15%
c‘n:’ :g *_E Satig Kosullari 0% 0% 0%
;:- > g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0%
Piyasa Kosullan 90% 0% 0%

. Konum 20% -15% 45%

E = % Yapilagsma Hakki 0% 0% 0%
%g *_E Yiiz Olgtimii 10% 10% -10%
o > g Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 15%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 37 39 40

**S6z konusu karsilastirma tablosu 124 ada 14 parsel icin diizenlenmistir.
Diger parsellerin degeri, raporda belirtilen degeri etkileyen etkenler dikkate alinarak takdir edilmistir.
v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

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

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bélgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmazlarin arsa/arazi
icin deger takdiri asagidaki gibi yapilmistir.
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CAVERA 4 N0

ARSA/ARAZi DEGERI

Ada/Parsel Yﬁz(?;:;;)ijmﬁ Bi?rr:-\lz:ezé)er Arsa/A::Iz-; Degeri
53 ada 143 parsel 167,42 300 50.000
53 ada 165 parsel 6.548,75 300 1.965.000
124 ada 14 parsel 26.617,25 40 1.065.000
TOPLAM DEGERI 3.080.000

Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkullerin arsa degerinin yani sira bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik
Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde inga edilen binalarin ingaat maliyetleri
ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gz 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.
Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecribelerine dayali olarak binanin goézle gorilir fiziki
durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

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

Degerleme konusu gayrimekullerin Gzerinde yer alan yapilarin maliyetinin tespitinde konu tasinmazlara yakin
bolgede yer alan benzer fonksiyona sahip yapilarin maliyetinden faydalaniimistir. Gegmis yillara iliskin maliyet
bedelleri insaat maliyet endeksi dikkate alinarak gtincel kosullara gore degerlendirilmistir.

No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insa Yil insaat Alani Birim Maliyet
1 . - Tarimsal , 5
Yiklenici Firma Ankara Depo 2023 3.500 m 4.000 TL/m
2 Yiklenici Firma Kayseri Fabrika 2022 10.000 m? 3.500 TL/m?
81 Seri no.lu Emlak
Vergisi Kanunu Fabrika- )
3 Tebligi (Betonarme imalathane 2023 1.895,27TL/m
Karkas)

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

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

ARSA/ARAZi DEGERI

Yiiz Olgiimii Birim Deger Arsa/Arazi Degeri
Ada/Parsel (mf) (L /ng) / ) &
53 ada 143 parsel 167,42 300 50.000
53 ada 165 parsel 6.548,75 300 1.965.000
124 ada 14 parsel 26.617,25 40 1.065.000
TOPLAM DEGERI 3.080.000
Binalar Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri
(m?) (TL/m?) (%) (TL)
Depo Binasi 812,00 6.000 19% 3.946.320
TOPLAM DEGERI 3.946.320
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CAVERA 4 N0

MEVCUT BiNA DEGERI

Binalar Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri
(m?) (TL/m?) (%) (TL)
Depo Binasi 1.258,00 6.000 19% 6.113.880
Sundurma Yapl 45,00 1.100 9% 45.045
Kantar Binasi (124 ada 14 parsel) 80,00 4.000 42% 185.600
Depo Alani (124 ada 14 parsel) 70,00 4.000 42% 162.400
TOPLAM DEGERI 6.506.925

HARICi MUTEFERRIK iSLER DEGERI

Harici ve Miiteferrik isler ?::; Blr;.r;\L;Vlmazl)lyet Topla(r.rr\Ll;)egerl
Asfalt Zemin 780,00 350 273.000
Tel Cit 560,00 200 112.000
TOPLAM DEGERI 385.000

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERi (53 ada 165 parsel)

Arsa Degeri 1.965.000 TL
Bina Degeri 3.946.320 TL

Harici Miiteferrik isler 385.000 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 6.296.320 TL
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 6.295.000 TL

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN MEVCUT DEGERI (Tiim parseller)

Arsa Degeri 3.080.000 TL
Bina Degeri 6.506.925 TL

Harici Muteferrik isler 385.000 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 9.971.925 TL
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 9.970.000 TL

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi dikkate alinarak 53 ada 143 parsel
icin “Yol Alan1”, 53 ada 165 parsel i¢cin “Depolama Alani” ve 124 ada 14 parsel icin “Tarim Alani” amagli
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 53 ada 165 parsel igin %18 KDV, 53 ada 143 parsel ve 124
ada 14 parsel igin %8 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 18%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 8%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m?2 ve Uzeri Konutlarda

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

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

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

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

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

*** Kamu kurum ve kuruluglari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut ingsaati 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

Degerleme ¢alismasinda 53 ada 165 parselde konumlu lojman binasinin ve 124 ada 14 parselde konumlu
kantar binasinin icine girilememistir.

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

Yapilan incelemeye gore 53 ada 165 parsel lizerinde konumlu olan depo binasina iliskin; 06.11.2007 tarihli
“Mimari Proje”, 06.11.2007 tarihli “Yapi Ruhsati”, 13.02.2008 tarihli “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur.
Degerleme konusu tasinmazda yasal evraklarina aykiri olarak insa edilmis imalatlar bulundugu tespit edilmis
olup s6z konusu aykiri imalatlara yonelik ruhsat alinmasi ve cins tashihi isleminin yenilenmesi akabinde s6z
konusu tasinmazin yasal siireci tamamlanacaktir.

Yapilan incelemeye gére 53 ada 143 parsel “Yol”, 124 ada 14 parsel “Sulu Tarla” niteligine sahip olup mevzuat
uyarinca almalari gereken herhangi bir izin ve belge bulunmamaktadir.

8.4 Varsa Gayrimenkuller Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerden 53 ada 165 parsel lzerindeki kamulastirma isleminin tamamlandigi
tespit edilmis olup s6z konusu serh tasinmazin degerini olumsuz etkilemektedir.

Degerleme konusu gayrimenkullerden 53 ada 143 parsel ve 124 ada 14 parselin kamulastirma islemi icin
kiymet degerlendirilmesi isleminin yapilmasi ve akabinde devir isleminin gerceklestiriimesi gerektigi
ogrenilmis olup s6z konusu serh tasinmazlarin degerini olumsuz etkilemektedir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar tGzerinde 2942 sayil Kamulastrma Kanunu’nun 7. maddesi’'ne gore serh kaydi
bulunmakta olup 53 ada 165 parsel tizerindeki kamulastirma isleminin tamamlandigi tespit edilmistir. Ayrica
53 ada 143 parselin kamulastirma islemi icin kiymet degerlendirilmesi isleminin yapilmasi ve akabinde devir
isleminin gergeklestirilmesi gerektigi, 124 ada 14 parselin kamulastirma islemi igin Kadastro Mudirlugindeki
¢ahismalarin tamamlanip kamulastirma bedelinin belirlenmesi, devir ve 6demenin gergeklesmesi gerektigi
bilgisi 6grenilmistir. S6z konusu takyidat kaydi tasinmazlardan 53 ada 143 parsel ve 124 ada 14 parselin
devredilebilmesine iliskin sinirlama olusturmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 53 ada 165 parsel Gizerinde depo ve lojman binasi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 53 ada 143 parsel ve 124 ada 14 parsel icin alimindan itibaren 5 yil
gecmesine ragmen parseller lzerinde proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmamistir.
8.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

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

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

Yaklagsim TL
Pazar Yaklagimi (124 ada 14 parsel ve 53 ada 143 parsel) 1.115.000
Maliyet Yaklagimi (53 ada 165 parsel) 6.295.000

Bu degerleme calismasinda satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi, tasinmazlarin
yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina goére el degistiriyor olmasi dikkate alinarak “Pazar
Yaklasim1” kullaniimistir. Bununla birlikte pazar yaklasimi 53 ada 165 parselin yalnizca arsa degerinin tespiti
sirasinda kullaniimistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan, Gzerinde bina olan 53 ada 165 parselin siklikla alim satimi yapilan nitelikte
bir gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti verilerine ulasilabiliyor
olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklagimi”” uygulanmistir. Ayrica degerleme konusu tasinmazlarin lGizerinde
konumlu binalara yonelik herhangi bir yasal evrak olmamasindan dolayl tasinmaza musteri talebi
dogrultusunda bilgi amacli olarak “Maliyet Yaklasimi” uygulanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin cevresinde yeterli sayida ve nitelikte kiralik benzer gayrimenkul
bilgilerine ulasilamiyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmamustir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, 53 ada 165 parsel icin maliyet yaklasimiyla, 53 ada 143 parsel ve
124 ada 14 parsel icin pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deger takdir
edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir. Takdir edilen deger, degerleme konusu tasinmazlarin ayri ayri
degerlerinin toplamini ifade etmekte olup tasinmazlarin toplu bir sekilde satisina iliskin olarak
belirlenmemistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.04.2023
Pazar Degeri (KDV Harig) 7.410.000.-TL Yedimilyondoértyizonbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 8.632.300.-TL Sekizmilyonaltiylizotuzikibinlgyiiz.-TL

*Misteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amacgli olarak mevcut durum degeri takdir edilmis olup s6z
konusu tasinmazlarin mevcut durum degeri 9.970.000 TL olarak hesaplanmistir.

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 Durumlari

4 Yapi Ruhsati

5 Yapi Kullanma izin Belgesi

6 Fotograflar

7 Ozgecmisler

8 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgeleri

TASINMAZ BILGILERI

MALIK BiLGiLER]I

TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

" KAVSLR]
~ 5
Wi i Wiy - mmm M
M AVSERI MALATYA S0SESI
Al 3 .

P 143

Vg Oigdml: 18742 mZ . ClSayka ®Na: 1110066

LTS Yl

Aca EosmiTsbe A Pl H iy Hliis i

(5. 7760233) KAYSER| SEKER FABRIKASI Tiarm - 16T AT 16742

AMONIM SIRKETI VW

Tagpmmaz Mo Edairm Madei i [

93304014 - AnaTasinmaz ifraz iglami (TS0}
| |
Tugcd Taiitd e=ryn Mo St Usgundhe
15022017 - B2 Warilig Tarh: 17.01,2022
_ Wab-Tapu Shutemd
Lizerinabesn Lineil migair,
Rarsm: Balgadic.

Bas balges akil elafannuzden bareked terama pregramlan ile pobandaki barksdu tarstsmnk; ve
Wb Thpa anasayfanindan (hepafeebtapu tegm govt adessinden) vXzNAOESyr) kodunu Online
Ihmirikas ilamma yazaak dogrulayalbliresis.

il Srprnchnd v v o'l Ak e et v beleimoler o B0 sloling Foncar solimes’ gerekmiokiec
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TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

" KAYSER]

Iz FiMARBAS

[Pir—— Kmma.ﬂlsﬁ.nu

hervai KAYSER| MALATYA SOGES™

Adu 53 | Parsed 165

vip Oigiend. G548 78 m2 . CliSayta b 1971389

htwig| K] FATLI KARGIR ZiRAi DONATIM BINASI VE
LOJMANI VE KARGIR DEPD VE BAHCESE

Adi bovadiBatn A H ey
SMTTE0233) KAYSER] SEMER FABRIKAS! Tam- 6548 75
‘.inmim s'PlJETf V

kerkrene Mecers

105TAITIS - AnaTesinemiaz raz Ighemi (TSM)

Harsm Bilie Tascil Tarhiavmipm Mo Siaiing Uypunar

10052019 - 3633 Verilig Tarihi; 17.01 2022
_ Wen-Tapy Stetmi
Urerngen Uretirmigts.

Resrni Belgedic

Bu belgey shall wiefonunazdan kersind tarama programlan de yukanoss| barkody taratarsk; veys

Web Tapu anassyfamndan iPwebtapu thgmugoy. ir adresinden) osighafI5E koduma Onlne
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Ek 2: Takyidat Belgeleri

B BELGE TOPLAM I SAYFADAN DLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR Tarih: 18-5-2023-049:46

‘weblopu t

Kaydi Dlugturan: ISMAIL GEDIK { KAYSERI SEKER FABRIKASI ANONIM SIRKETI
Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - SBi var)

TAPY KAYTT BILGHS
Zemin Tip: AnaTasinmag AdaParset 537143
Taginmaz Kimlik Mo 95304914 AT vubigumim2 16743
Wilgs: KAYSERLPINAREAS! Baimaiz BoIOm Nilalk:
Kurum Adr Pinartagi KAYSER]) Baimasi Boaom Brit
Manallo Ky A KUCURGUMUSGEUN Mah YuzOugami:
Bafimse Boiom Nat
Wi EAYSERI MALATYA SOSES™ i
Cilt/Sayta ko 1171066 Ot -
Bk, Kal/Giris/Bita-
Kapit Durum: At ="
Ana Tagnmaz Nieik: ¥l
TASINMAZA AIT SERH BEYAM IRTIFAK BILGILERI
=T Apkiama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tanbe | Teskon
Yemiye Sabedi
Tarer
Yamiye
Beyan 2042 Saph Kamwlaghima Karununun 7 maiaesins gone bebrme {5N389Z) [P
{ Sablon: 2042 Sayh Kamulashima Kanrenran 7. Maddeine Gie KARRYOLLARI J- 20-01-2017
Bebrime) GENEL 14.39- 318
rlniELOGH
VKN 5230028459
1/2
MULKIYET BiLGILERI
mummm Maik BB | vasse Pay’ | Metresare | Toplam Ednme | Terkm Seoebi
Mo Payia Metrekare | Setets-Tanh- | Tanh-vewmive
IT24RI5H [5M 7760033} KAYSER| SEKER - 11 16742 | 16742 | Ifenzbgkermi
FAERIKASI ANONIM SIRKETIV [TSM
1!:-'25?1?

Bu belgeyi akilh teleformmuzdan karekod tarama programilan ile agafidaki barkodu taratarak;

weya Web Tapu anasayfasindan (hitps:fwebtapu. tkgm.govtr sdresinden) JWSzHrwERI kadunu Online iglemier
alarna yazarak dofrulayabilirsiniz,

iz
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Bl BELGE TOFLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILG AMACLIDIR.

r_-‘-“.-'ff'f-?:'fﬁpu

Tanh 18-5-2023-05-47

¢

Kaydh Olusturan: ISMAIL GEDIK ( KAYSER] SEKER FABRIKAS! ANONIM SIRKETI
Tapu Kaydi (Aktif Malilder igin Detayl - SBI var)

TAPL EAYIT BiLGES
Temin Tip: AnaTasinmaz hoa/Parsel 537165
Taginmar Kimik e | 105749735 AT YizbigimimZ): £548.75
fifipe KAYSERLFINARBAT Badimer Bowm Wislic
[Wiarum Adr PramagiKAVSERT mﬁ
st oy A KOG GOSN Mah -
[T KAYSERI MALATYA SOSES- W
Cif/Sayta Wo: 15,1389 T
Eaprt Durum: Altif it PR
dna Tagmmaz hitedic K] AT EARGER ZIRAI DO AT
' BINASHVE LOJMANI VE KARGIR DEPD
VE BAHCES:
TASINMATA AT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERI
T Apuiama Mabic/Lohter | Toss Konem Tarih- |  Terlon
Yeurige Sl
Tark-
Yasrnlye
112
[ 2943 Sy Karruitashema Kanununun 7. maddesis give beliime. [GH-ERT) PnarbasiKAYSER
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Bisbrima) GEMEL 14:39- 318
MOpiRLOGD
VBN 5230008459
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBinigi | Hisse Fay/ | Metrekare | Toplam Edinme | Terkin Sebeti
[ Ho Fayia Mstrakars | Sebebi-Tarh- | Tarkvewmiye
e
R6A1024 [SH TTE0213) KAYSER SEKER - 11 B54075 | 654875 | ifraz bslemi
FABRBCAS] AMOMIM SIBKET| ¥V (TEM)
10-05-2019
26493

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programilan ile agadedaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (hilps:fweblapu thgm.gowir adresinden) p-Vw7TYFs 74 kodunu Online iglemler

alaning yazarak dodrulayabilrainiz.

4
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN DLUSIMAKTADR ILGI AMACLIDIR Tatin: 18-52003-10:34

‘weblopu 3

Kaydi Olugturan: ISMAIL GEDIK { KAYSER| SEXER FABRIKAS!I ANONIM SIRKETI
Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayh - S8l var)

TAPU EAYIT BRGIS
Zeenin Tipi. AnaTasinmarz Ada/Parssl 124714
Taginmaz Kmik N | 115453359 AT WishcUmimI ) | 2e807 25
Wlige: KAYSER| PINARBAS! Eesfrnsar Botn Niteii
Kuram Adr Pinartag{KAYSERT) Fadrnaz Roim Brin
Wiahale/woy A KILIGMEMMET Kiyh uzOigiimi H
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Citt/Sarytn Mo 4385 Sl e,
Kant furum; Akelif e
&na Taginmaz Mitailk Soa Tarka
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(Dsh)
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3407 5 ¥ Kadastro Kanununun Ek 1. Maddes! Geradi Belrtme) )-10-11-2020 | wavsER) -
17:13-9350 | @2-08-2001
131 -
10238
MULKIYET BILGILERI
{Hisze) Sistem Malk El Brisn | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme | Terun Sebets
Ko ™ Fayda Metrekare | Sabebi-Tarh- | Tarih-Yevmiye
Yevimire
B041 46547 [SN.7760223) KAYSER SEXER : 11 41725 | 2661725 | a2 sy
FABRIKAS] ANONIM SIRKETI V Kadastra
Karsarrean Ex
1 Maddesi
Gerefl Yiz
Diigirn we Cines
Degismigl
isghernles
d2409-20210
10238

Bu belgeyi akaill telefonunuzdan kareked tarama programlan ile asafidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (hitpa:fwebtapu tkgmogowtr adresinden) _zokABe-VCI kodunu Online Iglemler
alaruna yazarak dojrulayabilirsiniz.

212
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Ek 3: imar Durumlari
’/. L A o.. .
P
o .o - . /
”
- ™ y)

=
A

P AR AR %
/“ -

e s 4 A N7 N7
1””3/ /‘\’/ \’/\
RN/
., N

o WX
, /‘XOL'\”OIL\ /) /Q‘-/’>.
‘// "\‘ 53 a'da 143 pjrsd

».’/‘\./\Y/\‘.'/.\Y/" ./‘\)‘
KKK A
&@( >.(0\.~/Qr/0\/ P4

A
N eol s

7NN SN\ SN
N N p
i) R , 4@,@0(’/ o o e

/ :
LI IR *
PR D 0 0N
ZRSASONANNED
\/\\_o, \'/‘\. \./ \..‘ 53 ada 165 parsel
’ NN .”‘\'(

CKIONKA R
;(’\/ .\ ‘/Q\'/.\’ ‘}\9 % V4 ‘
O X R
¥, Qo

R SRR

R\
NG
0 \\/03’

-

W’\ /‘@/\Q/

»

56



By belope 5000 savil f
pe 5070 sayl Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza fle imzalanm
L I ¥ 1

57



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

Ek 4: Yapi1 Ruhsati
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Ek 5: Yapi1 Kullanma izin Belgesi
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Ek 6: Fotograflar
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Ek 7: 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- . 1A'S;(B Gayrimenkul Degerleme S:::;r:lenkul Degerleme
is Tecriibesi )
09.2020-02.2022 Berk insaat San. Ve Tic. Ltd. Sti. | insaat Miihendisi
03.2020-09.2020 Genser Muhendislik Mimarlik | ;. \1ihendisi
Ing. San. ve Tic. Ltd. Sti.
08.2018-04.2019 ;fi'g“n Su Kayd. Oyun Park Ltd. | 1 -+ Miihendisi
Yabanci Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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CAVERA 4 N0

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
01.2021-01.2023 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., | YoOnetici 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 ¢ergcevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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CAVERA 4 N0

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

Egitim Durumu

Lisans

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

Yiiksek Lisans
istanbul Universitesi, MBA, (2005-2007)

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 8: 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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