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ICINDEKILER

Rapor Bilgileri
Degerleme Kurulusunu ve Hizmeti Alan Kurumu Tanitici Bilgiler

Tapu Bilgileri

* Tapu Sicil Kayitlan

* Takyidat Kaytlari

imar ve Yapilasma Bilgileri

Taginmazin Tanimi

* Ana Taginmazin Tanimi

* Tasinmazin Tanimi ve lg Mekan Ozellikleri
* Ana Taginmazin Genel Ozellikleri

Tasinmazin Konumu, Gevresel Ozellikler Ve Ulagim Bilgileri
Degeri Etkileyen Faktérler

Degerleme Yontemi

Degerleme

Degerleme Uzmaninin Goériigii ve Satig Kabiliyeti

Sonug

Emsal Bilgileri

Fotograflar ve Belgeler

EKLER

Ek 1 - Tapu Belgesi
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ECESILR[L)JLTGU MERC] YATAS YATAK VE YORGAN SANAYI A.S.
TALEP TARIHI 11.05.2016

DEGERLEME TARIHI 11.05.2016

RAPOR TARIHI 13.05.2016

RAPOR NO YTS-1605003

DEGERLEME TURU

1 ADET VILLA

DEGERLEME ADRESI

ERENKOY MAH. PINARCIK SOKAK ALKENT SIiTESi NO: 11/8

UAVT KODU

1983454636

MELIKGAZI / KAYSERI

DEGERLEME KURULUSUNU VE HIZMETi ALAN KURUMU TANITICI BILGILER

DEGERLEME
KURULUSUNUN
UNVANI VE ADRESI

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Mecidiyekdy Mah., Buytkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin Is
Merkezi, No: 4, Kat: 2, Sigli / ISTANBUL

KURUMUN UNVANI VE
ADRES|

YATAS YATAK VE YORGAN SANAYI TICARET A.S.
Cumhuriyet Mahallesi Kartal Caddesi NO:31 Yakacik-KARTAL/ISTANBUL

KURUMUN
DEGERLEMEYE
ILISKIN TALEBININ
KAPSAMI

Is bu raporun "Rapor Bilgileri" bslimnde adresi ve "Tapu Sicil Kayitlar"
bélimiinde tapu kaydi verilen gayrimenkullin giincel piyasa degerinin takdiridir.
Rapor hazirlanirken varsa, getirilen sinirlamalar ve clusan kisitlayict kosullar
"Gayrimenkultin Dederini Etkileyen Faktérler" béliminde belirtilmistir.

YT§-1605003 MELIKGAZI
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TAPU BILGILERI

LI :  KAYSERI MEVKII

[ILCESI :  MELIKGAZI SINIRI

BUCAGI . YEVMIYENO : 18106

MAHALLESI : GAY CILT NO : 4

KOYU : SAHIFE NO 349

SOKAGI . TAPU TARIHI  : 20.08.2010
ANA GAYRIMENKUL

PAFTA NO : 475 PARSELNO  : 1

ADA NO : 6045 Y0zOLGUMU 8646,96 M?

NITELIGI :  ON IKi ADET VILLA VE ARSASI

MALIKI

HISSE ORANI : /

BAGIMSIZ BOLUM
SUNTAS SUNGER VE YATAK

NITELIGI :  DUBLEX MESKEN MALIKI © SANAYI TICARET AS.
ARSA PAYI : 12 | 144 HISSE ORANI 1 |8 |
BLOK NO * H EKLENTISI
BODRUM-
KAT NO . Izallzm:dlxél S EINE] : KAT MULKIYETI| X
BAGBOL.NO : 1 KAT IRTIFAKI

TAKYIDAT BILGILERI

Melikgazi ligesi Tapu Sicil Mudurlaginde 12.05.2016 tarihinde yapilan incelemede degderlendirme
raporu konusu taginmazlar tizerinde agagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Beyanlar Hanesinde: Ydnetim Plani : 20.03.2006

IMAR VE YAPILASMA BILGILERI

Melikgazi Belediyesi Imar Mudurluginde 09.03.2016 tarihinde yapilan incelemede, degerleme
raporu konusu taginmazlar ile ilgili olarak asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
*  Melikgazi Belediyesi imar Miidiirliigii Dijital Argiv kayitlarinda mevcut 18.01.2006 onay tarihli
Mimari Projesi incelenmistir.

27.03.2006 tarih, 1/28 sayih Yapi Ruhsati ile 17.08.2009 tarih ve 5/16 sayili Yapi Kullanim izin
Belgesi mevcuttur,

Tasinmazin bulundugu arsa, Ayrik nizam 2 kat miisaadeli "Bag ve Sayfiye Evleri" taramal ada
iginde planh olarak imar ve yapilagma sartlarina uygun olarak inga edilmistir. On bahge
mesafesi=5 m., Yan bahge mesafesi=3 m. Arka bahge mesafesi=5 m. TAKS=0.20, KAKS=0.40
olarak imar lejanti ve 1000 m? minimum parsel sarti bulunmaktadir.

Melikgazi Belediyesi imar Midirliigii arsivinde, taginmaza ait ruhsat dasyasinda herhangi bir
yikim kararina ve imar cezasina rastlanmamistir.
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TASINMAZIN TANIMI

ANA TASINMAZIN TANIMI

S6z konusu gayrimenkul betonarme karkas tarzinda, ayrik nizam 8646.96 m2 arsa lzerine A,B,C,D,E,F
G,H,1,J,K ve L-Blok olmak (izere oniki blok olarak planlanmig olup tagsinmazin yer aldigi H-Blok; Bodrum +
Zemin + 1 Normal Kattan olugmaktadir. Site iginde planh villa yapilari ayri bagimsiz bélumler olmakla
birlikte, tek tip planlamaya sahip olarak Bodrum katta; Siginak, kémdrlik, 2 adet depo ve teras, Zemin katta;
riizgarlik, antre, oturma odasi, salon, mutfak, yemek béltimii ve lavabo-we, 1.Normal Kat; 4 adet yatak odasi,
3 adet dus, 1 adet banyo, tli odasi ve 2 adet balkon plan dagilimina sahiptir. Site iginde bloklar haricinde
kalan alanlar agik otopark ve yesil alan olarak planhdir. Siteye girig nizamiye kontrollii ve otomatik stirglli
demir kapidan gegilerek saglanmaktadir. Site gevresi 1 m. beton duvar tzeri 1 m. fens teli ile gevrilidir. Site
givenligi kapall devre video sistemi ile saglanmistir. Site i¢inde H,1,J,K ve L bloklar komsu parsele ve bahge
igine cepheli planli iken, A,B,C,D,E,F ve G Bloklar parselin giineyindeki sokada ve bahge igine cephelidir.

TASINMAZIN TANIMI VE I¢ MEKAN OZELLIKLERI

Tasinmazin bulundugu siteye giris bati cephesinden planl olup, H-Blok site girigine gére soldan birinci villa
yapisidir. Taginmazin onayll Mimari Projesine gére bodrum kati; siginak, kémurlak ve 2 adet depo olmak
tizere 145 m? kapal alana ve 61 m? teras alanina, Zemin Kat; rizgarlik, antre, oturma odasi, salon, mutfak,
yemek bolimu, lavabo-wc olmak tizere 145 m? kapall alana ve 16 m? teras alanina, 1.Kat; 4 adet yatak
odasl, 3 adet dus, 1 adet banyo, Ut odasi ve 2 adet balkon plan dagiimina ve 154 m? kullanim alanina
sahiptir. Tasinmazin kapal alani 435 m?, teras 77 m?, balkon alani 9 m? olarak hesaplanmigtir. Taginmazin
yer dégsemeleri salon ve odalarda laminant parke, antre, mutfak, girig holl, si§inak, kémdrlik, depolar ve
islak hacimlerde fayans, balkon bolumlerinde traverten mermer kaplamadir. Duvarlar antre, salon ve
odalarda saten algl Uzeri mat plastik boyall, 1slak hacimlerde tavan seviyesine kadar seramik fayans
kaplamadir. Tavanlar, salon, mutfak ve odalarda kartonpiyer, islak hacimlerinde asma tavan detayldir.
Dairenin dis kapisi gelik, i¢ kapi kasalari ve kanatlari ahsap panel kapi, pencereleri ahgap gérinmlt PVC
malzemeden mamul ve gift camlidir.

Y Yasal Mevcut
BODRUM-ZEMIN-BIRINCI KAT Alani (m?) Alani (mz)
H-BLOK 444 444
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ANA TASINMAZIN GENEL OZELLIKLERI

YAP| TARZI : B.AK.

YAPI NIZAMI :  AYRIK

YAPI SINIFI : IV.A

INSAAT TARIHI . 27.03.2006

BINANIN YASI : 10

KAT ADEDI : 3 (Bodrum Kat + Zemin Kat + 1 Normal Kat)
BAGIMSIZ BOLUM ADEDI . 12

KULLANIM AMACI :  DUBLEKS VILLA

ELEKTRIK :  SEBEKE

Su :  SEBEKE

ISITMA SISTEMI :  KAT KALORIFERI (KOMUR)
KANALIZASYON . SEBEKE

SU DEPOSU : -

HIDROFOR . -

MERDIVEN OZELLIKLERI - AHSAP ZEMIN KAPLAMASINA SAHIP GiFT KOLLU MERDIVEN
ASANSOR .-

JENERATOR - PARATONER : -
YANGIN TESISATI - MERDIVENI ;-

CATI TIPI :  KIREMIT OTURTMA
DIS CEPHE : DIS CEPHE BOYASI
PARK YERI :  AGIK OTOPARK
GUVENLIK :  MEVCUT

HASAR DURUMU

= 0
DEPREM BOLGESI 1.DERECE| | 2.DERECE| | 3.DERECE| X| 4.DERECE[ | 5.DERECE|

TASINMAZIN KONUMU, GEVRESEL OZELLIKLER VE ULASIM BILGILERI

Degerleme konusu taginmaz; Kayseri lli, Melikgazi ligesi Erenkéy Mah. Pinarcik Sokak, Alkent Sitesi No:
11/8 posta adresinde yer almaktadir. Tasinmaza Komando Caddesi ve devaminda Ertugrul Gazi Caddesi
izerinden ulasiimaktadir. Tagsinmazin yer aldidi bélge, yiksek gelir grubunun, villa amagh tercih ettigi
merkeze mesafeli yerlesim bolgesidir. Yakin gevrede ayni yillarda ingaa edilmig, benzer ylkseklikte ve
ozellikte villa binlari, Ugak Restaurant ve bos arsalar bulunmaktadir. Bélgedeki sosyal donatilar olan
ibadethane, editim tesisi ve toplu tagim araglari duraklari ytrime mesafesinde, aligveris merkezleri ve gehir
merkezi mesafeli konumda yer almaktadir. lki kath yapilar ile imari devam eden bélgenin Kamu
hizmetlerinden faydalanimi tamdir. Bag ve sayfiye alani olarak tercih edilen yakin gevrede iyi derecede yapi
malzemeleri ile retilen, tasinmaza benzer nitelikte villa yapilari bulunmaktadir. Bélge, Kayseri llinin giiney
bsluminde yer alan ve yeni gelismekte olan semtleri arasindadir. Kismi edimli arazi Ozerinde kurulu ve
sokaga cepheli, ara parsel konumlu site iginde bulunan taginmaza ulagim kolay ve sorunsuzdur.
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TASINMAZIN KROKISI
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DEGERI ETKILEYEN FAKTORLER

OLUMLU FAKTORLER
Toplu tasim araglari duraklarina yakin mesafelidir.

Kat mulkiyeti tesis edilmistir.

Siteye giriste konum avantajina sahiptir.

OLUMSUZ FAKTORLER

*®
Bolgede gevre kentsel dokular ve yakin plan imar uygulamalari henliz tamamlanmamisgtir.

Sehir merkezine mesafeli konumdadir.
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EMSAL BILGILERI

1 - Beyan Eden Kisi, Kurum YAGCIOGLU EMLAK
TEL1; 0 3562 2222520
TEL2; O
ALINAN BILGI
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INGAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )

Tasinmazla ayni mahallede ve komsu sitede planli, 7 oda 1 salon planh, 4 adet banyolu, dogalgaz kombi
isitma sistemli 3 kath 525 m? sifir villa 1.040.000 TL fiyatla satihktir.

[ sATILIK | 525 w2 1.040.000 -TL |  1.981 .-TLUM? |
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum ABDULMENAP ESKO

TEL1; O 536 2980515

TEL2; 0

ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB)
Tasinmazla ayni mahallede ve yakin konumda bulunan 4 mevsim villalari sitesinde planl, 5 oda 1 salon
planl, 2 adet banyolu, dogalgaz kombi 1sitma sistemli 4 katli 360 m? kullamimh 2 yasgindaki villa 895.000 TL

fiyatla satiliktir,
[ SsATILIK | 360 .-m= | 895.000 -TL | 2.486 -TLM? |

EMSALIN, S6Z KONUSU TASINMAZA GORE OLUMLU/ OLUMSUZ YONLERI

3 - Beyan Eden Kisi, Kurum ENES ESKI
TEL1; 0 532 2371400
TEL2: O
ALINAN BILGI
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB)
Tasinmazla ayni mahallede ve yakin konumda bulunan 5.800 m? arsa iizerine kurulu Osmanl Konaklari
Sitesinde planli, 6 oda 1 salon planli, 3 adet banyolu, dodalgaz kombi 1sitma sistemli 3 katli 358 m? kullanimli
sifir villa 1.090.000 TL fiyatla satiliktir. .

SATILIK | 385 M2 | 1.090.000 -TL | 2.831 -TL/M* |

EMSALIN, SOZ KONUSU TASINMAZA GORE OLUMLU/ OLUMSUZ YONLERI

4 - Beyan Eden Kisi, Kurum KALITE EMLAK
TEL1; 0 352 3202222

ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Taginmazla ayni mahallede ve yakin konumda bulunan MOIL Petrol Ofisinin kargisinda konumlu 2 kat villa
imarl 775 m? hisseli arsa 195.000 TL fiyatla satiliktir.

[ SATILIK 775 M= | 195.000 .-TL | 252 -TLIM? |

EMSALIN, SO6Z KONUSU TASINMAZA GORE OLUMLU/ OLUMSUZ YONLERI
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DEGERLEME YONTEMI

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI X
Degerlemesi yapilan taginmaza emsal nitelikteki, satis agamasinda ve satigi gergeklesmis tasinmazlarda
yapilan arastirmalar ile taginmazin bulundugu gevrede gezilen emlak komisyoncularla yapilan goérismeler
sonucunda, benzer emsal taginmaz birim m? dederlerinin;

800.000 .-TL/Mm? - 1.000.000 .-TL/m?  aralifinda oldugu gézlemlenmigtir.

YASAL DURUM DEGERI

Yasal Birim Degeri . Yuvarlatilmis Degeri
; -BIRI
ODRUM-ZEMIN-BIRIN Kat Alani (m?) (TL/m?) Degeri (TL) (TL)
1 | Numaral Bagimsiz B&lum 444 X 2.365 = 1.050.060 1.050.000
MEVCUT DURUM DEGERI
P Mevcut Birim Degeri _ Yuvarlatiimig Degeri
DRUM-ZEMIN-BIR Kat Alani (m?) (TL/m?) Degeri (TL) (TL)
1 Numarall Bagimsiz Bélim 444 X 2.365 = 1.050.060 1.050.000
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DEGERLEME
YASAL DURUMA ESAS DEGERI = 1.050.000 .-TL
MEVCUT DURUMA ESAS DEGERI = 1.050.000 .-TL
KIRAYA ESAS DEGERI = 3.000 .-TL/AY

Taginmazin mevcut durumunun, belittilen bedel ile, kiralama siirecinde her hangi bir problem ve hukuki bir sorun
olmadig takdirde kiraya verilebilecedi 6ngdriilmektedir,

SIGORTAYA ESAS DEGERI = 355.200 .-TL
Bu bedel; Resmi Gazete'de yayinlanmis Mimarlik ve Mithendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2015
Yili Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri hesabina gére yapilmigtir.

800 TL/M* X 444 M2 = 355.200 .-TL

EN ETKIN VE VERIMLi KULLANIMI = KONUT

En etkin ve verimli kullanim seklinin belilenmesinde; taginmazin bu kullanima fiziksel olarak dénliglim olanaginin
bulundugu, yasal olarak bir problem olmadigi, finansal olarak karsilanabilir maliyette ve en fazla verimin alinabilecegi

varsayilimistir.

DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SATIS KABILIYETI

GOK vl ivi ORTA ZOR GOK ZOR (SATILAMAZ)

[] [ ] [x] [] []

Melikgazi ilgesinin sehir merkezine mesafeli konumunda, gevre kentsel dokulari ve yakin plan imar
uygulamalari heniiz tamamlanmamis bdlgesinde konumlu clmasi ve belirli bir alici profiline hitap
eden miilk olmasi

nedeni ile satis kabiliyetinin "orta" nitelikte oldugu éngdrilmektedir.
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SONUG

Rapor konusu taginmazin degerinin belirlenmesi agamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
mimari ozelligi, ingai kalitesi, altyapi ve ulagim olanaklari, taginmazin kullanim amaci, g¢evrede yapilan
piyasa aragtirmalari, gunimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmig ve taginmazin hukuki bir
problemi bulunmadidi varsayimi géz éniinde bulundurulmustur.

Bu bilgiler dogrultusunda

6045 Ada 1 Parselde yer alan
BODRUM-
ZEMIN- Kat 1 numarall hagimsiz béliman yasal durumuna esas
BIRINGI

13.05.2016  tarihli  arsa payi dahil toplam degeri igin,

1.050.000 .-TL (Bir Milyon Elli Bin Tiirk Lirasi )
kiymet takdir edilmigtir.

TASINMAZIN DEGERI
TL EURO usb
1.050.000 311.739 355.426
1USD = 2,9542 -TL( 13.05.2016 Tarihli TCMB Efektif Satis Kuru)

1EURO= 3,3682 .-TL( 13.05.2016 Tarihli TCMB Efektif Satig Kuru)

HAZIRLAYAN SORUMLU DEGERLEME UZMANI

s

Mehmet OZDALKIRAN Eren KURT
Degerleme Uzmani Degerleme Firmasi Yetkili Ortagi
SPK Lisans No: 401249 SPK Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulan yansitmaktadir. Anlagmazlik halinde kurumumuzdaki kayitlar
esasfir.

* Raporda belirlenen degerlere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* Tapu sicil kaydindaki takyidatlar, deder belirleme agamasinda g6z éniinde bulundurulmamistir.

* Bu rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) mevzuati gergevesindeki iglemlerde kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.gahiglara verilemez. Dederleme kurulusunun yazil
onayi olmaksizin herhangi bir gekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun veya raporda yer
alan degerleme rakamlarinin ya da deferleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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