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Konu: Kayseri ili, Talas ilgesi, Talas Mahallesi'nde konumlu 1 adet Asma Katli Dilkkan ve 1 adet Asma
Katli Depolu Dikkan nitelikli taginmazin gayrimenkul degerleme galismasi

Sayin Yetkili,

Kayseri ili, Talas ilgesi, Talas Mahallesi’nde konumlu 833 Ada 1 Parselde yer alan 1 adet Asma Katli
Dukkan ve 1 adet Asma Katli Depolu Dikkan nitelikli 2 adet bagimsiz bélimden olusan ticari bina igin
sirketimiz tarafindan Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VIII No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercgevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iligskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri, 01.02.2017 tarih 29966 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan 111-62.1 Sayili Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig, 28.05.2013
tarih 28660 sayili resmi gazete yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) ve 09.10.2020 tarihli 31269 sayih teblig (I11-48.1.e) ile
kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi gazete yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda 111-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi
dikkate alinarak hazirlanmis olan dederleme raporu bilgilerinize sunulmaktadir.

Saygilarimizla,

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A. S.
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YONETICi OZETi

Talep Eden Musteri Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Hazirlayan Sirket Denge Gayrimenkul Dederleme ve Danigsmanhk A.S.
incelemenin Yapildigi Tarih 01.11.2025

Degerleme Tarihi 05.12.2025

Raporun Tarihi 10.12.2025

Rapor Tiirii Pazar Deger Tespiti

Rapor Numarasi ATA-202500001

1 Adet Asma Katli Dikkan, 1 Adet Asma Katli Depolu

Degerlemesi Yapilan Milk Dikkandan olugan Ticari Bina

Mevlana Mah. 6088.Sokak, No: 2/2-A,
Gayrimenkuliin Adresi

Talas / KAYSERI
. 1 Adet Asma Kath Dikkan, 1 Adet Asma Katl Depolu
Hukuki Tanimi "
Dikkan
Mal Sahibi Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Mevcut Kullanimi isyeri
Mevcut Kullanici Kiracilar tarafindan igyeri olarak kullaniimaktadir.
imar Durumu Ticaret
Degerlemesi Yapilan Milkin Arsa 1.185.87 m?
Alani
Degerlemesi Yapilan Miilkiin Yapi 1577 m2
Alani
Emsal Kargilastirma Yaklagimi,
Kullanilan Degerleme Yaklagimlari Maliyet Yaklagimi
Gelir indirgeme (Kapitalizasyon) Yaklagimi
Yasal Durum Degeri 135.000.000 TL +KDV
Mevcut Durum Pazar Degeri 135.000.000 TL +KDV
Celalhan SAHIN Degerleme Uzmani
Raporu Hazirlayan Doga DEMIRTAS Degerleme Uzmani

Baki BUDAKOGLU Sorumlu Degerleme Uzmani
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Baglayici Ve Sinirlayici Kosullar / Taahhiithame
1. Bu raporda sunulan bilgiler ve ifadeler gercek ve dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler, fikirler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sartlarla kisitlidir ve
bunlar benim kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analizlerim, fikirlerim ve sonuglarimdir.

3. Bu raporun konusu olan milke glincel ve gelecede donik higbir ¢ikarim yoktur. (veya belirtilen
bicimde vardir.) ve isin igindeki taraflarla higbir kisisel ilgim yoktur.

4. Bu raporun konusu olan milke veya bu goérevle ilgili taraflara karsi higbir nyargim yoktur.

5. Bu gorevle ilgili olarak durumum 6énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine bagh
degildir.

6. Bu goérevin tamamlanmasi i¢in aldigim/alacagim Ucret, 6nceden saptanmis bir deger veya degerin
masterinin amagclarini gdzeten yéninun gelistirilip rapor edilmesi, deger takdirinin miktari, 6ngérilen bir
sonucun elde edilmesi veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin
meydana gelmesine bagli degildir.

7. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirilmistir.

8. Degerleme uzmani mesleki egitim sartlarina haiz olup dederlemesi yapilan mualkin yeri ve tard
konusunda daha énceden deneyimi vardir.

9. Bu raporun konusu olan mulki kadastro, belediye, tapu kurumlarinda durumuna bakilmis ve yerinde
sahsen gorup incelemistir.

10. Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini beyan ederiz.

11. Degerleme uzmani deger bigilen milki ya da ona iliskin mulkiyet hakkini etkileyen yasal konulardan
sorumlu olmayacaktir. Degerleme uzmani mulkiyet hakkinin iyi ve pazarlanabilir oldugunu varsayar ve
bu nedenle de miulkiyet hakki ile ilgili herhangi bir goris bildirmez. S6z konusu mulke sorumlu bir
mulkiyet altinda bulundugu esasina dayanilarak deger bigilir.
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DEGERLEMENIN DAYANDIGI VARSAYIMLAR
Genel Varsayimlar ve Calismayi Kisitlayici Sartlar
Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlari icermektedir:

1. Saglanan yasal tanim veya yasal tapu milkiyetine iligkin konular i¢in higbir sorumluluk alinmaz. Aksi
beyan edilmedikge, mulkin tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

2. Aksi beyan edilmedikge, mulk tGzerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan degerlendirilmistir.
3. Sorumlu bir mulk sahiplidi ve yetenekli bir milk yénetimi varsayilmistir.

4. Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin givenilir olduguna inaniimaktadir, fakat bunlarin dogrulugu
icin garanti verilmez.

5. Tum mihendislik etttlerinin dogru oldugu varsayilmistir. Bu rapordaki parsel planlari ve gizim
malzemeleri, sadece okuyucunun mulki goérsel olarak canlandirmasi igin dahil edilmistir.

6. Mulku daha degerli ya da daha az degerli kilabilecek, mulkiin zemin altinin veya yapilarin sakli veya
asikar olmayan sartlari igcermedigi varsayiimistir. Boyle sartlar veya bunlarin ortaya gikariimasi igin
gerekebilen muhendislik etltlerinin elde edilmesi igin hi¢bir sorumluluk alinmaz.

7. Degerleme raporu, icinde aksi beyan edilmedik¢e, muilkin gegerli yerel ve ulusal yasalar ve gevre
yonetmelikleriyle tam bir uygunluk iginde oldugu varsayilmistir.

8. Degerleme raporunun i¢inde herhangi bir uygunsuzlugun tanimlanmadigi, belirtiimedigi ve dikkate
alinmadidi sirece, milkin gecerli tim imar yasalarn ve kullanim ydnetmelikleri ve kisitlamalarina
uydugu varsayilmistir.

9. Gerekli tim ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal
veya 6zel kurum ve kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim igin,
elde edildigi veya elde edilebilecegi veya yenilenebilecedi varsayilimistir.

10. Arazi ve yapilandirmalarin kullanimlarinin, tanimlanan mulkan sinirlari igcinde kaldi§i ve raporda aksi
belirtimedikce, bir tecaviz olmadigi varsayiimistir.

11. Bu raporda aksi beyan edilmedikge, mulkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin mevcudiyeti
degerleme uzmani tarafindan gdzlemlenmemistir. Bu gibi malzemelerin mulkin icinde ve disindaki
mevcudiyeti hakkinda degerleme uzmaninin herhangi bir bilgisi yoktur. Degerleme uzmani bu gibi
maddeleri ortaya ¢ikarmak igin gerekli niteliklere sahip degildir. Asbest, Gre formaldehit kdpukli tecrit
maddesi ve potansiyel olarak zararl diger maddeler mulkin degerini etkileyebilir. Tahmin edilen deger,
deger kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin milkin i¢cinde ve disinda bulunmadigi varsayimina
dayalidir. Bu gibi durumlar veya bunlari ortaya ¢ikarmak igin gerekli ekspertiz veya mihendislik bilgisi
icin hicbir sorumluluk Ustlenilmez. Eger arzu edilirse kullanicinin bu alanda bir eksperin hizmetlerinden
yararlanmasi énemle dnerilir.
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1. KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

1.1.Dayanak Sézlegsmenin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile ATA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. arasinda taraflarin
hak ve yukumlalUklerini belirleyen 23.10.2025 tarihli dayanak s6zlesmesi hikimlerine bagl kalinarak
sirketimiz tarafindan 10.12.2025 tarihli, ATA-202500001 numarali rapor olarak tanzim edilmistir.

1.2.Raporun, Tebliginin 1.Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigina
iliskin Agiklama

Bu rapor 28.05.2013 tarih 28660 sayili resmi gazete yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda
Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) ve 09.10.2020 tarihli 31269 sayil
teblig (111-48.1.e) ile kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi gazete yayimlanan kurulun Sermaye
Piyasasinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda 111-62.3 Nolu Tebligin
1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmigtir.

1.3.Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni Kurulus Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Degerlemesi Yapilmigsa Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

DENGE DEGERLEME TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON 3 RAPOR BILGILERI

RAPOR NO 169
RAPOR TARIHi 23.12.2022

GAYRIMENKUL DEGERI 27.700.000 TL
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1.4. Kurulugun Unvani ve Adresi

Unvani : Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Adres : Cevizli Mah. Tugay Yolu Cad. Ofisim istanbul B Blok No:20 K:6
Maltepe / ISTANBUL

Telefon : 0216 369 96 69
E-posta : info@dengedegerleme.com
Web : www.dengedegerleme.com

1.5. Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Unvani : Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Adres : Dikilitas Mahallesi Emirhan Caddesi No:109 Atakule Balmumcu
Besiktas / ISTANBUL

Telefon : (0212) 310 64 50
E-posta
Web : https://www.atagyo.com.tr

1.6. Musterinin Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Tapu kayitlarina gore Kayseri ili Talas ilgesi Talas Mahallesi 833 ada 1 parseldeki 1 ve 2 bagimsiz
bdlim numarall tasinmazlarin degerleme calismasi olup, degerleme calismasi sirasinda musteri
tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.7.Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

Sz konusu degerleme calismasi tapu kayitlarina gére Kayseri ili Talas iigesi Talas Mahallesi 833 ada
1 parseldeki, idari adresi Kayseri ili Talas ilgesi Mevlana Mahallesi 6088. Sokak No:2/2-A adresinde
konumlu gayrimenkuliin 10.12.2025 tarihi itibariyla piyasa degerini belirleme amaciyla hazirlanmistir.
Bu raporda resmi kurum arastirmalari yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu
irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak adil piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor
kapsaminda degere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari icinde degerlendirilmis ve degdere nasil
ulasildigi hakkinda bilgi verilmigtir.

1.8.Pazar Degeri

Pazar degeri, bir varlik veya yukumluiligin, 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 dederleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli
g6rulen tahmini tutardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir tarihte tamamlanmasi ve
tapunun saticidan aliciya asagidaki sartlar altinda devredilmesidir:
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° Alici ve satici mantikli hareket etmektedir.

o Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

. Gayrimenkuliin satisi i¢in agik piyasada makul bir stre taninmistir.
. Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
. Gayrimenkulin alm — satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari

Uzerinden gergeklestiriimektedir.

1.9.Isin Kapsami

Sz konusu degerleme calismasi tapu kayitlarina gére Kayseri ili Talas iigesi Talas Mahallesi 833 ada
1 parseldeki, idari adresi Kayseri ili Talas ilgesi Mevlana Mahallesi 6088. Sokak No:2/2-A adresinde
konumlu gayrimenkulin 10.12.2025 tarihi itibariyla piyasa degerini belirleme amaciyla hazirlanmasi
kapsaminda calismayi gerceklestiren degerleme uzmani birtakim arastirmalarda ve analizlerde
bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi ¢alismakta oldugu ofis ortamindan surekli glincellenen
verilerden temin edilmistir. Diger veriler ise;

. Yaptigi ¢alismanin bagh oldugu Belediye, Tapu Sicil Mudirligu, il Ozel idaresi, Kadastro
MadarlGga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

. Demografik veriler TUIK’ ten (Turkiye istatistik Kurumu) temin edilmigtir.

. Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalari bolgede arastiriimistir.

. Bdlge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.

) Uluslararasi kabul gérmus ydntemlerin kullanilarak; herhangi bir kisitlayici etki ve baski

olmaksizin “Pazar Degeri” takdirinin yapilmasi

. Yapilan galigsmalarin raporlanmasi seklinde gerceklestirilecektir.
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2. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

2.1.Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.
Dokumanlan Hakkinda Bilgiler

2.1.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Bolgesi

a. Kayseri ili Genel Veriler

Kayseri ili, Turkiye'nin en kalabalik
15. Sehri ve ekonomik agidan
onemli sehirleri arasinda yer
almaktadir. Adrese Dayali Nifus
Kayit Sistemine gore Kayseri Ilinin
nifusu 1.52.458dir. 6360 Sayil “On
dért ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve
Yirmi Yedi ilge Kurulmasi ile Bazi
Kanun ve Kanun Huikminde
Kararnamelerde Degisiklik
Yapiimasina Dair Kanun’un gegici 1. Maddesinin 3. Fikrasi kapsaminda ” Birinci ve ikinci fikrada sayilan
illere bagl ilgelerin mulki sinirlari igerisinde yer alan kdy ve belde belediyelerinin tizel kisiligi kaldiriimig,
kodyler mahalle olarak belediyeler ise belde ismiyle tek mahalle olarak bagh bulunduklari ilgenin
belediyesine katilmistir. 30 Mart 2014 tarihinde yapilan Mahalli idareler Genel Secimlerinden sonra
ilimizde mevcut 49 belediyeden 33 belde belediyesi kapatilarak 16 ilge belediyesine donistlrilmustir.

Demografik Veriler

Kayseri'nin toplam 16 ilgesi vardir. Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili
Adrese Dayall Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére Kayseri’nin Toplam Nifusu
1.452.458 kisidir. Kayseri’'nin 16 ilcesi nlfus sayisi bakimindan 2024 yili verilerine gore incelendiginde
en ¢ok nifuslu ilgesi Melikgazi, en az nifuslu ilgesi de Ozvatan olmustur.

Niifus iice

Akkisla 5.738 Ozvatan 4.067
Blnyan 30.486 Pinarbasi 21.567
Develi 67.676 Sarioglan 13.943
Felahiye 5.781 Sariz 9.853
Hacilar 13.270 Talas 171.689
incesu 30.181  Tomarza 20.832
Kocasinan 416.124  Yahyal 35.588

Melikgazi 589.989 Yesilhisar 15.674
Toplam 1.452.458

Tablo 1: Istatistik Kurumu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglari (2024)
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Ekonomik Veriler

Kayseri, Turkiye'nin dnemli sehirlerindendir. Kara yollarinin kavsak noktasi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezlerinden olmustur. Sehirde ayni zamanda 3 adet
Organize sanayi bdlgesi bulunmaktadir. Tirkiye'deki sanayi istihdaminin blyik bir bolimidni
karsilamaktadir. Sanayi alaninda, tekstil Gretimi, petrol Urinleri, kauguk, metal esya, deri, kimya,
elektronik, cam, kagit ve kagit trlinleri ve mobilya, kentin énemli sanayi Urlnleri arasinda yer almaktadir.

Sektorel Veriler

Kayseri, kuruldugu dénemden baslayarak bulundugu bdlgenin ve ait oldugu devletin ekonomik anlamda
mihenk taglarindan olma niteligini korumustur.

Ticaret

Ticaret sektdru, gerek sanayilesme ve kentlesme olgulariyla olan iki yonli baglantisi ve gerekse yarattigi
gelir ve istihdam agisindan Kayseri i¢in gok énemlidir. Sanayi yapisi ile tarim ve hayvancilik potansiyeli
Kayseri'deki mevcut ticari hayatin gelismesinde 6énemli bir yer tutmaktadir. Kayseri'nin sanayi Uretim
kapasitesi ve gesitliligi dis ticareti de gelistirmistir. Bir milyar dolar ihracat gerceklestirimektedir. ilde
20000'i agkin ticaretle ugrasan isyeri vardir. Kayseri'de bankacilik da geligsmistir.

Sanayi

Turkiye'nin merkezinde yer alan, 6000 yillik tarihi gegmise sahip en eski yerlesim yerlerinden biri ve ipek
yolu tizerinde olan Kayseri, uygun cografi konumunun da etkisiyle her devirde énemini korumustur. Pek
¢ok uygarliga besiklik yapmakla birlikte dnemli bir sanayi ve ticaret merkezi olma 6zelligini, her gegen
glin gelisen sanayisiyle daha da pekistirmektedir.

Dunyanin ilk organize ticaret merkezi olarak kabul edilen Kultepe'de baslayan ticaret gelenegini tarih
boyunca devam ettiren Kayseri, 5,3 milyar dolarlik (3,6 milyar$ ihracat, 1,7 milyar$ ithalat) dis ticaret
hacmi, sanayi sicile kayith 4.600°Un Uzerinde sanayi isletmesi ile lkemizin 6nemli bir ticaret ve sanayi
sehridir. Yenilikgi, girisimci, ¢caligkan ve hayirsever insani ile Kayseri, bir marka sehirdir

Kayseri, Miilga Kalkinma Bakanliginin 2011 yil illerin ve Bélgelerin Sosyo-Ekonomik Geligmiglik
Siralamasi Arastirmasina (SEGE) gore 17. sirada yer almaktadir.

Miilga Ekonomi Bakanh@inin 2011 yili il Dig Ticaret Raporuna gére, Nitelikli Sigrama Kabiliyeti
siralamasinda 10. sirada yer almaktadir. Uluslararasi Rekabet Arastirmalari Kurumu’'nun (URAK), 2009-
2010 iller Arasi Rekabetgilik Endeksi siralamasinda 12. sirada, Markalasma Becerisi ve Yenilikgilik Alt
Endeksi siralamasinda ise 4. sirada yer almaktadir.

ilde sanayilesme politikalari Cumhuriyetin ilanindan sonra baglamis olup, 1926 yilinda Kayseri Tayyare
Fabrikasi ve Biinyan Hali ipligi Fabrikasi, 1935 yilinda ise Siimerbank Kayseri Bez Fabrikasinin faaliyete
gecirilmesiyle sanayilesmenin ilk adimlari atiimigtir.

Bugun itibariyle Kayseri’de toplam 46 milyon 677 bin m? planh endustri alani bulunmaktadir.

Alan genigligi 359.800 metrekare olan Erciyes Teknoparkta 265 firma bulunmakta olup, 1.483 Kkisi
istihdam edilmektedir. Teknoparkta bulunan firmalarin sektérel dagilimina bakildiginda; % 31,5 ile
Yazilim, % 22 ile Bilgisayar ve iletisim Teknolojileri, % 9,9 ile Elektronik, % 5,6 ile Enerji ve % 5,2 ile
Makina ve Teghizat imalati 6nde gelen sektérler olarak géze garpmaktadir.

il sanayi tretimini olusturan baslica imalat sektorleri; mobilya imalati, metal Griinleri imalati, gida drinleri
imalati, makine ve ekipmanlar imalati ile kauguk ve plastik imalati olarak sayilabilir.
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Kayseri’nin 2021 yili toplam ihracat rakami yaklasik 3.609 Milyon dolardir. 2021 yili ithalat rakami ise
yaklasik 1.742 Milyon Dolar olarak gerceklesmistir.

Tarim

ilimiz, cografi konum itibariyle, farkli iklim ve toprak &zelliklerine sahip olmasi, sulu ve kuru sartlarda
farkl Griinlerin yetistirimesinin éniinii agmaktadir. ilimiz topraklari genel olarak tarima elverigli olup
konveksiyonel tarim modeli benimsenmistir. Modern tarim tekniklerinin uygulandigi ilimizde, agirlikli
olarak, bugday, arpa, sekerpancari, gerezlik aygicegi, cerezlik kabak, patates, baklagiller, yem bitkileri,
elma, Uzum yetigtiriciligi yapiimaktadir.

Hayvancilik

Cayir ve mera alanlarinin toplam arazi varhginin %36’sini teskil etmesi ilimizde hayvanciligin
gelismesinde énemli etkileri bulunmaktadir. ilimizde Sigir, manda, koyun, kil kegisi yetigtiriciligi
yapilmaktadir. ilimiz ekonomisine katki sunan diger hayvancilik sektorleri yumurta tavukgulugu ve
ariciliktir.

Madencilik

ilimizde bulunan énemli yeralti kaynaklari; Altin, Demir, Krom, Kursun-Cinko, Manganez, Dogaltas,
Pomza Kiregtasi, Tugla-Kiremit Hammaddesi, Kaolen, Diyatomit, Turba, Komur, Jeotermal Kaynak,
Maden Suyu/Memba Suyu, Karbondioksit’dir.

ilimizde Dogal Kaynaklar, Ruhsat ve Kiiltir Varliklari Midirligi’niin denetimine tabi olan YIKOB
kayitlarinda toplam 5.337 adet maden sahasi bulunmaktadir. 242 adet calisan, 282 adet faaliyeti
durdurulan olmak Uizere toplam 524 adet aktif maden sahasi bulunmaktadir.

Ormancilik

Kayseri orman potansiyeli bakimindan zengin degildir. Turkiye orman varliginin %0,5'i Kayseri'dedir.
Kayseri'de 22000 hektar normal ve 85000 hektar bozuk olmak Uzere 107000 hektar orman arazisi
bulunmaktadir. Orman yapisinin zayifligi orman Urinleri Gretimini de sinirlamaktadir.

Turizm

Kayseri, Uzerinde dort mevsim kar eksik olmayan yazin dag ve doga yurlyusu kigin ise kayak merkezi
olan kendine 6zgu bitki 6rtlist flora ve faunasi ile Tirkiye’nin en ylksek daglarinda biri olan Erciyes
dagi, yuzlerce kus tlrinin barinagi olan Sultan sazhgi, bir doga harikasi olan Kapuzbasi Selaleleri,
Hacer Ormanlari, Yedi Goller, Kapodokya'nin giris kapisi olan Sodanl ve Erdemli Vadisi ilimizin
cografyasinda bulunmaktadir.

Doga turizmine ilgi duyanlar Kapuzbasi Selalerine, Sultan Sazligina ve Erciyes Dagi’na yonelmektedir.
Sultan Sazligr'nda 301 kus tird ve 428 bitki turtine ev sahipligi yapmaktadir. 2014 yilinda Sultan Sazhgi
kus muzesi ve yuriyls parkuru hizmete acilmigtir.

Kapuzbasi Selaleleri irtifa akigi itibariyle Uganda’da bulunan Victoria Caglayani (100 m) hari¢, ABD’de
bulunan Niagara’dan (55 m), Finlandiya’da bulunan imatra’dan (25 m), Erzurum’daki Tortum’dan (50
m), Antalya’da bulunan Diden’den (25 m) ve Manavgat’tan (5 m) daha blayUktir (70m). Selalelerin aktigi
yerin rakimi 700 m’dir. Alada@’in zirvelerinde bulunan kar ve buzul sulari ile beslenmektedir.

Erciyes Dagi Konumu, pistleri ve kar kalitesiyle ilkemizdeki 6énemli kis turizmi merkezlerinden birisidir.
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Kayseri’nin Antik kentleri, 6ren yerleri, tarihi ve dogal sit alanlari ile zengin bir tarihi mirasi vardir. Kiltepe
Oren Yeri ve Konya-Kayseri-Sivas illerindeki Selcuklu Eserleri, 2014 yili basinda UNESCO gegici miras
listesine alinmistir. Kiiltepe Oren Yeri kazilarinda 25 bin tablet cikariimistir. Kiiltepe tabletleri, UNESCO
Dinya Bellegi kitigune kaydedilmistir.

Yahyali ilcesine yaklasik 80 km uzaklikta bulunan Hacer Ormanlari 18.000 hektar alani kapsamakta,
Yedi Goller adi ile bilinen mevkide ise irili ufakli yedi gél bulunmaktadir.

Merkezde Kayseri ve Asarcik Kaleleri, Develi'de Develi ve Oksiit Kalesi, Akkisla ilgesinde Akkisla Kalesi,
Pinarbas! ilgesinde Viransehir Zamanti Kalesi, Yesilhisar ilgesinde Yesilhisar ve Zengibar Kalesi ile
Felahiye ilcesinde Zirha Kalesi goriilmeye deger 6nemli kalelerdir.

Kayseri, Erciyes’in volkanik kesiti icerisinde yer aldigindan termal sular yénuyle ¢ok zengindir. Ancak
yeterli tesislere sahip degildir. Melikgazi iigesinin Bayramhaci kdyiinde bulunan Bayramhaci Kaplicasi
ile Yemliha Kasabasinda bulunan Tekgdz ve Ciftgéz Kaplicalari termal turizm agisindan énemli
kaplicalardir. Kayseri dogdal guzellikleri, tarihi eserleri ve kultirel degerleriyle her gegen glin gelisen bir
sehrimizdir. ilimizde énemi son yillarda anlasilan turizm sektériinde hissedilebilir bir yatirm gelismeye
bagslamis; ihtiyag duyulan konaklama, yeme-igme gibi turistik tesis sayisi ve yatak kapasitesi buyulk
olclide artmig, buna paralel olarak seyahat acentasi sayisinda da artis gergeklesmistir.

Zeynel Abidin Turbesi, Mevlana’nin Hocasi Seyyid Burhaneddin Tirbesi, Pinarbasi ilgesinde bulunan
Melikgazi Tiirbesi, gerek halkimiz gerekse diger islam (ilkesi insanlari tarafindan ziyaret edilmektedir.
merkezinde bulunan Surp Kirkor Losovori¢ Kilisesi, Surp Astuadzadzin (Meryem Ana) Kilisesi,
Agirnas’ta bulunan Agias ve Anagiri Kiliseleri, Talas ilgesi’nde bulunan Talas Rum Kilisesi, Yesilhisar
Soganh Kaya Kiliseleri, Hiristiyan Dinine mensup turistler tarafindan ziyaret edilmektedir. Bu da
gostermektedir ki, ilimiz inang turizmine de ev sahipligi yapar bir konumdadir. ilimizde érenyeri olarak
“Kultepe ve Soganl” bilinmektedir. Oysaki Erdemli Vadisi, Keslik Yoéresi yeterince bilinmemektedir.
Ozellikle Erdemli Vadisinin turizme kazandiriimasi ¢calismalari, Kiiltiir ve Turizm Bakanli§i uzmanlari ve
Erciyes Universitesi uzmanlariyla ortaklasa devam etmektedir. Séz konusu vadide bulunan kaya
yerlesim yerleri kilise ve manastirlarin ylzey arastirma ¢alismalari yaz aylarinda devam etmekte olup;
calisma sonucu yapilacak c¢evre duzenlemesi ile vadinin turizme kazandiriimasi digtniimektedir.
Yeralti sehri, kilisesi, camisi, Kilttr ve Turizm Bakanlhginca sagliklastirilmis sokaklari, konaklar ve tabii
guzellikleri ile dnemli bir turizm potansiyeline sahip olan Talas ilcesinde de yamag parasitindn yilin
sekiz ayinda yapilabilmesi igin tanitim faaliyetleri ve proje ¢calismalari devam etmektedir.

b. Talas ilgesi Genel Veriler

Kayseri'nin giineydogusunda, sehir merkezine yaklasik 7 kilometre mesafede yer alan Talas ilgesi, hem
kokla tarihi mirasi hem de modern yasam olanaklariyla dikkat ¢geken bir yerlesim bdlgesidir. Roma ve
Bizans dénemlerinden Osmanli’ya uzanan zengin bir ge¢cmise sahip olan Talas, tag konaklari, tarihi
camileri, kiliseleri ve dar sokaklariyla kiiltiirel bir mozaik sunar. iice, dzellikle Osmanh déneminden kalma
Rum evleriyle bilinen Yukari Talas bdlgesiyle mimari agidan buyuk bir degere sahiptir. Bunun yaninda,
Erciyes Universitesi'nin yakininda yer almasi sayesinde geng niifusun yogun oldugu, modern kafe ve
sosyal alanlarla dolu bir yasam merkezine déntusmdustur. Erciyes Dagr’'na ve Kayseri sehir merkezine
kolay ulasim imkani sunan Talas, hem tarihi atmosferi hem de gelisen sehir dokusuyla Kayseri'nin en
dinamik ve yasanabilir ilgelerinden biridir.

Talas ilgesi, 1911 yilinda Kayseri'ye bagli bir bucak iken, 1987 yilinda 3392 Sayili Kanunla ilge olmustur.
iiceye bagll 1 Merkez Belediyesi ve 12 kdy varken 30 Mart 2014 tarihinde yapilan yerel segimlerden
sonra 12 kdylimuzde mahalleye donliismis olup, ilgenin toplam 33 mahallesi mevcuttur.
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c. Gayrimenkuliin Yakin Gevresi ve Ulagim Ozellikleri

Calismaya konu olan gayrimenkuller ulagim agisindan oldukg¢a avantajli konumdadir. Kayseri dlgeginde
bakildiginda merkezi bir konumda olduklari gortlmektedir. Bélgenin ana arterlerinden olan Mehmet
Timugin Caddesi Uzerinde konumlu olmasi ulasim agisindan ¢ok avantajli bir konumda oldugunun
gostergesidir. Konu gayrimenkul 78 pafta, 833 ada, 1 parsele olan erisim dogrudan Mehmet Timugin
Caddesi ve Umut Caddesi’nden saglanmaktadir.

Ka Erkilet
Havaalan

Melibgazl

Haalar
o

Harita 1: Miilkiin Kayseri élcegindeki konumu

Yapilasmanin yuksek yogunlukta oldugu bélgede sosyal yasamin gerektirdigi alisveris, saglk
ocagi/hastane, okul, market, banka vb. sosyal ihtiyaclar kisa mesafelerde karsilanabilmektedir.

Bdlgede zemin katlar dikkan Ust katlar konut olacak sekilde yapilasma bulunmakta olup, bdlgede
genellikle orta diizey gelir grubuna sahip insanlar ikamet etmektedir.

Kayseri'nin Talas ilcesinde yer alan Mevlana Mahallesi, son yillarda hizla gelisen ve modern konut
projeleriyle dikkat ¢eken bir yerlesim alanidir. Genellikle orta ve Ust gelir grubuna mensup ailelerin
yasadigi mahallede, yeni apartmanlar, rezidanslar ve sosyal donati alanlari bulunur. Erciyes
Universitesine ve sehir merkezine yakin konumu sayesinde O6grenciler ve geng profesyoneller
tarafindan da tercih edilmektedir. Altyapi olanaklarinin gigli oldugu Mevlana Mahallesi, ulasim
kolayli@i, ahgveris merkezleri ve egitim kurumlarina yakinligiyla Talas'in sosyo-ekonomik acgidan
gelismis bolgeleri arasinda yer alir.
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knopark A3

o

Erciyes
Iversitesi

.- =
e

e

Harita 2: Miilkiin konumu

Degerlemeye konu tasinmaz, boélgenin ana arterlerinden olan Orgeneral Hulusi Akar Bulvari'na yakin
konumlu olup, yakin gevresinde Kayseri Universitesi 15 Temmuz Yerleskesi ve Erciyes Universitesi yer
almaktadir.

Konu gayrimenkullerin dnemli noktalara olan erisim mesafeleri agagidaki tablodadir.

Onemli Merkezler

Mesafe (km.)
Orgeneral Hulusi Akar Bulvari 1,25
15 Temmuz Caddesi 0,50
D-300 Karayolu 3,50

Tablo 2: Onemli Merkezlere Mesafe
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Harita 3: Ana Gayrimenkul ve Yakin Cevresi

2.1.2. Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri ve Tapu Takyidat Kayitlari

TAPU KAYITLARI

iL : KAYSERI ADA : 833

ILCE : TALAS PARSEL : 1

MAHALLE / KOY .

0l / g TALAS YUZOLCUM g 1185,87

; . ANA TASINMAZ . _—

MEVKII : HARAMI - : IKI KATLI BETONARME ISYERI VE ARSASI

NITELIK
KAT B.B.BO ARSA PAY ARSA PAYDA B.B. NITELIK MALIK
ZEMIN 1 289 /1145 ASMA KATLI DUKKAN ATA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)
ZEMIN 2 96 / 1145 ASMA KATLI DEPOLU DUKKAN  ATA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET (1/1)

03.11.2025 tarihinde TAKBIS kayitlari gergevesinde elde edilen bilgilere gére; degerlemeye konu
parseller lizerinde asa@idaki takyidatlarin bulundugu tespit edilmistir. Temin edilen TAKBIS belgesi
eklere eklenmisgtir.
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ACIKLAMA TARIH YEV.NO
Miisterek Beyan Diger (Konusu: Cins Degisikligi ilisigi Kesilmistir.) Tarih: 16/04/2019 Say!: £.23798 16.04.2019 4418
Miisterek Beyan Yénetim Plani: 30/07/2019 30.07.2019 9245

Tablo 3: Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

2.1.3. Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar (Plan) Bilgileri

Sz konusu taginmaz, 31.10.2025 tarihinde Talas Belediye Baskaligi, imar ve Sehircilik Miidiirligi'nden
alinan bilgiye gére 1/1000 6lgekli Uygulama imar Planina gére; “Ticaret” alaninda kalmakta olup Emsal:
0,60; Yengok: 10,45m. olacak sekilde yapilasma kosullarina sahiptir.

, K&

14

Yengok=40.50 m

Yengok=40.50

< \A ’SODrr 3
Y"'(‘!l 5050 m

E=1.80
Yengok=40.50 m Yengok=40 50 m

JA. 8032 m* \ 21
Yencok=50 5 m N\ !

2.1.4. Gayrimenkuliin Yasal incelemeleri (Proje, Ruhsat vb.)

Ana gayrimenkulle ilgili olarak ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu kadastro ve parselasyon planindan,
imar planindan, bina bazinda ve badimsiz boélim bazinda taginmazlarin yerinin dogru oldugu TKGM
Portal Sistemi ve Talas Belediyesi Ruhsat Argivinde mevcut, kat irtifakina esas 01.11.2022 tarih ve bila
saylll Mimari Tadilat Projesi incelenmek suretiyle tespit edilmigtir. Degerleme konusu taginmazlar
08.05.2019 tarih 3427/2019 sayilli mimari uygulama projesine goére 4 bagimsiz bdlium olarak
tasarlanmistir. Daha sonra 01.11.2022 tarihli tadilat projesine goére 2-3-4 numarali tasinmazlar
birlestirilerek 2 numarali bagimsiz bolim olarak tescil edilmis olup kat irtifaki yeniden kurulmustur.
Yerinde yapilan incelemelerde tasinmaz ilk projesindeki hali ile kullaniimakta olup mevcut durumda 4
farkli dikkandan olugsmaktadir. Tadilat projesinin yerinde uygulanmadig tespit edilmistir. Tasinmazlarin
kullanim amacina uygun olarak i¢ kullanimlarinda bélimlendirmeler yapildigi goértulmustar.
Tasinmazlarin 6n kisminda yer alan sundurmalar ile ilgili Kayseri Blyuksehir Belediyesi Kent Estetik
Kurulu’nun uygunluk kararlari mevcuttur. (Not: Talas Belediyesi Ruhsat Arsivinde mevcut olan
01.11.2022 onay tarihli, bila sayih mimari tadilat projesinin Talas Tapu Mudurligi’'nde tecsil sireci
devam etmekte oldugu bilgisi alinmigtir.)
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Binanin 22.03.2017 tarih ve 2017/23 sayili “yeni yapi ruhsati”, 22.05.2018 tarih ve 2018/39 sayil “tadilat
yapi ruhsati”, 05.08.2022 tarih ve 2022/92 sayih “tadilat yapi ruhsati” ile 08.05.2019 tarih, 2019/62 sayil
“Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur.

BELGE TURU ACIKLAMA

1577 m? yiizélglimli, YKA: 1, YKU: 1 olmak lizere
Yeni Yapi Ruhsati 22.03.2017 2017/23 toplam 2 kath bina ve 4 bagimsiz bolim igin
diizenlenmis
. 1577 m2 yiizélgiimli, YKA: 1, YKU: 1 olmak tizere
Tadilat Yapi . . R
Ruhsat 22.05.2018 2018/39 toplam 2 katli bina ve 4 bagimsiz bolim igin
uhsati
diizenlenmis.
. 1369 m?2 yiizélgimli, YKA: 1, YKU: 1 olmak Gizere
Tadilat Yapi . . .
Ruhsat 5.08.2022 2022/92 toplam 2 katl bina ve 2 bagimsiz bolim igin
uhsati
diizenlenmis
1577 m2 yiizélgimlii, YKA: 1, YKU: 1 olmak izere
Yapi Kullanma izni 8.05.2019 2019/62 toplam 2 katli bina ve 4 bagimsiz bolim igin
diizenlenmis
Projesine gore bodrum kat 655,51m?, zemin kat
L 582,70m?, asma kat 394,15m? olmak tizere
Mimari Proje 08.05.2019 3427/2019 )
toplamda 1.632,46m? kullanim alanina sahip ve 4
adet bagimsiz bollimden olusmaktadir.
Projesine gore bodrum kat 655,51m?, zemin kat
Mimari Proje . 582,70m?, asma kat 394,15m? olmak tizere
. 01.11.2022 Bila .
(Tadilat) toplamda 1.632,46m? kullanim alanina sahip ve 2
adet bagimsiz bélimden olugsmaktadir.

2.2.Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iligkin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkul ile ilgili Yénetim plani ve Cins Degisikligi ilisigi Kesilmistir takyidatlar mevcut olup,
devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama teskil etmemektedir.

2.3.Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son 3 Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemlerine ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana
Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.) iligkin Bilgiler

03.11.2025 tarihinde TAKBIS kayitlari cercevesinde yapilan arastirmada; degerlemeye konu bagimsiz
bdlimlerin son 3 yil icerisinde satisinin olmadigi tespit edilmigstir.

31.10.2025 tarihinde yapilan incelemede son 3 yil i¢cerisinde imar durumunda degisiklik olmadigi tespit
edilmistir.
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2.4.Gayrimenkul igin Alinmig Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara
Dair Agiklamalar

Dosyada olumsuz bir karar veya tutanaga rastlanmamistir.

2.5.Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satig Vaadi Sézlesmeleri,
Kat Karsiigi ingaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeler vb.) Durumlara Dair
Aciklamalar

Herhangi bir s6zlesmeye rastlanmamistir.

2.6.Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat
Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gerekli Tiim izinlerin Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Yapilan incelemede herhangi bir olumsuz duruma rastlaniimamistir.

2.7.Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/06/2001 tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetim
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi
vb.) ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Uzerindeki yapi 29/06/2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetim hakkinda
kanun uyarinca; Yildinm Beyazit Mah. Kumbetler Sok. No:8/A Melikgazi/Kayseri adresinde faaliyet
gosteren Bahgecioglu Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan gergeklestirilmistir. 08.05.2019 tarihinde Yapi
Kullanma izin Belgesi alinmis olmasi sebebiyle yapi denetim iligigi kalmamistir.

2.8.Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detaylh Bilgi ve
Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iligkin Agiklama

Degerleme raporu, 833 ada 1 parsel ve Uzerinde yer alan mevcut bina igin hazirlanmis olup parsel
Uzerinde farkl bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkl olacagi gérus ve kanaatine
variimigtir.

2.9. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

11.01.2023 verilis tarihli, 11.01.2033 son gegerlilik tarihli, Y243843328E88 numarali “C” performans
sinifli Enerji Kimlik Belgesi bulunmaktadir.
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3. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

3.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Calismaya konu olan gayrimenkuller ulagim agisindan oldukga avantajli konumdadir. Kayseri 6lgeginde
bakildiginda merkezi bir konumda olduklari gértilmektedir. Bélgenin ana arterlerinden olan Mehmet
Timugin Caddesi Uzerinde konumlu olmasi ulasim agisindan ¢ok avantajli bir konumda oldugunun
gOstergesidir. Konu gayrimenkul 78 pafta, 833 ada, 1 parsele olan erisim dogrudan Mehmet Timugin
Caddesi ve Umut Caddesi’'nden saglanmaktadir.

3.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bolgede genellikle konut yapilari bulunmakta olup ticari hareketlilik orta seviyededir.
3.3.Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Olumlu Ozellikler:

¢ Ulasim Kolaylig
e+ Bdlgedeki ticari faaliyetin yogun olmasi
e e+ Binanin ingaat kalitesi ve sahip oldugu sosyal olanaklar

Olumsuz Ozellikler

e Sinirh alici kitlesine hitap ediyor olmasi

3.4. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve ingsaat Ozellikleri

Degerlemeye konu 1 ve 2 no.lu bagimsiz bélimlerin bulundugu bina; 1.185,87 m? alanli arsasi Uizerinde,
ayrik nizamda, betonarme karkas insaat tarzinda, bodrum kat + zemin kat + asma kat olarak inga edilmistir.
Parsel Uzerinde sadece konu taginmazlarin bulundugu blok yer almaktadir.

Tasinmazin mimari projesine gore; bodrum katinda 2 bagimsiz bélim numarali dikkkana ait depo, kapal
otopark, zemin katinda 1, 2 bagimsiz bolim numaral diikkanlar, asma katinda dikkan asma katlari
bulunmaktadir. Yerinde yapilan incelemelerde taginmaz 4 farkli dikkan seklinde olugsmakta olup
08.05.2019 onay tarihli, 3427/2019 sayili mimari uygulama projesinde belirtilen sekli ile kullaniimaktadir. Bu
projeye ve yerinde yapilan tespitlere gére bodrum katinda 3 bagimsiz bélim numaral dikkana ait depo,
kapall otopark, zemin katinda 1, 2, 3, 4 bagimsiz bélim numarali dikkanlar, asma katinda diukkan asma
katlari bulunmaktadir.

Bagimsiz Béliim Ozellikleri

1 no.lu bagimsiz béliim Dukkan, Onayli mimari projesine gére yapinin kuzeyinde kbésede yer alan 1
bagimsiz bolim no’lu dikkkan zemin+ asma katlidir. Zemin kati briit 130 m? ve asma kati briit 76 m? olmak
Uzere toplam briit 206 m? alanlidir. Dikkan girisi zemin katta, bati cephede 6088. Sokak Uzerinde belirtilmigstir.
Sokak cephesi 4,00m, Umut Caddesi cephesi 5,84 m ve derinligi 21,00m’dir. Umut Caddesi cephesi cam
dograma, 6088. Sokak cephesi duvar olarak belirtilmistir. Dikkan bos olup, zeminler seramik kapli, duvarlari
boyalidir.

2 no.lu bagimsiz béliim Diikkan, Onayli mimari projesine gére yapinin guneyinde yer alan 2 bagimsiz
b6lim no’lu dikkan bodrum +zemin + asma katlidir. Bodrum kat 75m?, Zemin kati brit 454 m? ve asma kat
briit 282 m? olmak Uizere toplam briit 811 m? alanhdir. Ancak yerinde yapilan incelemelerde 2 bagimsiz bélim
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nolu dikkan 3 farkli dikkan seklinde olugsmakta olup 08.05.2019 onay tarihli, 3427/2019 sayili mimari
uygulama projesinde belirtilen sekli ile kullaniimaktadir.

Arby’s tarafindan kullanilan diikkan; onayli mimari projesine goére yapinin kuzeyinde késeden 2. sirada yer
almakta olup zemin+ asma kathdir. Zemin kati briit 122 m? ve asma kati briit 80 m? olmak Uizere toplam briit
202 m? alanlidir. Diikkan girisi zemin katta, bati cephede 6088. Sokak lizerinde belirtiimistir. Sokak cephesi
4,5metre, Umut Caddesi, cephesi 6,10 metre ve derinligi 20metredir. Umut Caddesi cephesi cam dograma,
6088. Sokak cephesi duvar olarak belirtilmistir. Diikk&n yapili olup, zeminleri seramik kaplidir. Duvarlar kismi
boyall kismi seramik kapldir.

Burger King tarafindan kullanilan dikkan; onayli mimari projesine gore yapinin gineydogusunda kose
konumlu olup bodrum + zemin + asma katlidir. Bodrum kati briit 75 m?, zemin kati briit 172 m? ve asma kati
brut 107 m? olmak Uzere toplam brit 354 m? alanhdir. Dikkéan girisi zemin katta, giiney cephede Mehmet
Timugin Caddesi Uzerinde belirtilmistir. Umut Caddesi cephesi 15,68 metre, Mehmet Timugin Caddesi
cephesi 5,42 metredir. Her iki cephesi de cam dograma olarak belirtilmigtir. Dikkan yapili olup, zeminleri
seramik kaplidir. Duvarlar kismi boyali kismi seramik kaplidir.

Popeyes tarafindan kullanilan diikkan; onayli mimari projesine gore yapinin giineydogusunda kbsede yer
alan olup zemin+ asma katlidir. Zemin kati briit 160 m? ve asma kati briit 95 m? olmak tzere toplam brit 255
m? alanlidir. Dikkan girisi zemin katta, gliney cephede Mehmet Timugin Caddesi Gzerinde belirtilmistir. 6088.
Sokak cephesi 19,39 metre, Mehmet Timugin Caddesi cephesi 7,50 metredir. Her iki cephesi de cam
dograma olarak belirtilmistir. Dukkan yapili olup, zeminleri seramik kaplidir. Duvarlar kismi boyali kismi
seramik kaphdir.

YASAL TOPLAM YASAL MEVCUT TOPLAM MEVCUT

Bagimsiz Boliim No KAT ALAN ( m?) ALAN (m?) ALAN (m?) ALAN (m?)
ZEMIN 130 130
1 Nolu B.B.
olu ASMA 76 206 76 206
BODRUM 75 75
2 Nolu B.B ZEMIN 454 811 454 811
ASMA 282 282

TOPLAM

Tablo 5: Bagimsiz Bélim Briit Yasal-Mevcut Alan ve Ozellikleri
3.5.Varsa, Mevcut Yapiyla veya ingaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri
Durumlara iligkin Bilgiler

Yerinde yapilan incelemelerde tasinmaz 4 farkl dikkan seklinde olugsmakta olup 08.05.2019 onay tarihli,
3427/2019 sayilh mimari uygulama projesinde belirtilen sekli ile kullaniimaktadir.

Projesine aykiri bu durum taginmazin toplam kullanim alanini etkilememigtir.

3.6.Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21 inci
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Yeniden ruhsat almasini gerektiren bir durum bulunmamaktadir.

3.7.Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa
veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi
Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Mevcutta dikkan amagch kullaniimaktadir.
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4. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

4.1.Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklagimi ile Ulagilan Sonuglar

4.1.1. Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklagsimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin
Degerlemesi igin Bu Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Emsal karsilastirma yaklasimi degerlenecek gayrimenkule benzer yakin zamanda satiimis olan
gayrimenkullerin satis fiyatlari uygun karsilastirma kriterleri kullanilarak gerekli diizeltme islemleri
yapilarak gayrimenkulin degerinin tespit edildigi yaklagimdir.

Bu degerleme calismasinda Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi bdlgede benzer nitelikte
gayrimenkuller olmasi nedeniyle kullaniimigtir.

4.1.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

a. Satilik Dilkkkan Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Redstone Via 2: 0 (543) 599 88 93

Konu tasinmaza yakin konumda ayni cadde (zerinde ticari hareketliligi kismen daha disiik oldugu
noktada zemin kat 60 m2 asma kat 60 m2 oldugu beyan edilen diikkan icin 9.950.000 TL talep
edilmektedir. Aylik kirasinin 40-45 bin TL olabilecegi bilgisi alinmistir. Emsalin konumlandigi caddenin
ticari hareketliligi kismen daha disik olmasi sebebi ile serefiyesi diisliktiir. (Asma katin %35 i zemin
kata indirgenmis olup toplam faydali alan 81 m2 hesaplanmistir.)

Emsal 2: Redstone Via: 0 (532) 453 98 08

Konu tasinmaza yakin konumda 15 Temmuz Caddesi lizerinde ticari hareketliligi daha yogun oldugu
noktada zemin kat 100 m2, asma kat 45 m2 oldugu beyan edilen diikkan icin 29.500.000 TL talep
edilmektedir. Aylik kirasinin 80-100 bin TL olabilecedi bilgisi alinmistir. Emsalin konumlandigi caddenin
ticari hareketliligi daha yodun olmasi sebebi ile serefiyesi yiiksektir. (Asma katin %35 i zemin kata
indirgenmis olup toplam faydal alan 116 m2 hesaplanmistir.)

Emsal 3: Demircioglu Gayrimenkul 0 (546) 437 75 00

Konu tasinmaza yakin konumda ayni cadde (izerinde ancak ara cephede kalan zemin kat 220 m2 oldugu
beyan edilen diikkan icin 19.900.000 TL talep edilmektedir. Aylik kirasinin 80-90 bin TL olabilecedi bilgisi
alinmistir. Emsal ara parselde konumlu olup cephe, tabela vs. goriiniirligi disik olmasi sebebi ile
serefiyesi distiktar.

Emsal 4: Alkayalar Emlak 0 (530) 414 12 83

Konu tasinmaza yakin konumda ticari hareketliligi konu tasinmaza goére diisiik olan Papatya Caddesi
lzerinde, zemin kat 140 m2oldudu beyan edilen diikkan icin 11.000.000 TL talep edilmektedir. Aylik
kirasinin 45-50 bin TL olabilecegi bilgisi alinmistir. Emsalin konumlandigi caddenin ticari hareketliligi
daha disiik olmasi sebebi ile serefiyesi distiktir.
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4.1.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmig, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinhigini Gosteren Krokiler

4.1.4. Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iligkin Ayrintili Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iligkin Detayli Agiklamalar ve Diger
Varsayimlar

Calisma kapsaminda yapilan emsal arastirmasinda s6z konusu gayrimenkuliin konumu ve kullanim
ozellikleri g6z dninde bulundurularak, emsallerin benzer 6zelliklerinden dolayi ortalamasi alinmistir.
Gayrimenkuliin degerlemesinde bdlgede benzer tipteki gayrimenkullerin karsilastirilip, birim fiyata
ulasarak karsilastirma yapmak amaciyla emsal karsilagstirma yaklasimi yapilmistir.

EMSAL FAYDALl  TALEP EDILEN TAHMINI SATIS DUZELTILMIS 1 KIRABIRIM  DUZELTILMIS  KAP.

BIRIM FiYAT FIYAT  KIRABIRIM FIYAT ORANI
DUKKAN ~ 81m2  9.950.000,00 TL 10% 9.000.77000TL  111.12062TL  -55% 1722371 36.000,00TL 43210 TL 670 TL 0,047
DUKKAN ~ 116m?  29.500.00000TL  30%  20650.000,00TL 178.017,24 TL 0% 178017TL  80.000,00TL 689,66 TL 690 TL 0,046
DUKKAN ~ 220m2  19.900.000,00TL  10%  17.910.00000TL  81.40909TL  -115% 175030 L 75.000,00TL 340,91 TL B 0,050
DUKKAN ~ 140m?  11.000.000,00 TL 8% 10.098.00000TL  7212857TL  -145% 1767115 40.000,00TL 285,71 TL 700 L 0,048
ORTALAMA 175.500 TL 700 TL 0,048

NITELIK ISKONTO BIRIM FIYAT ~ SEREFIYE

NO ALANI FIYAT FIYATI

S~ w N —

4.1.5. Pazar Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

Calisma kapsaminda yapilan emsal arastirmasi arsa ve dikkan igin 2 farkli olarak yapilmistir.
Emsallere; konumu, imar durumu, buyukligine gore serefiyelendirme yapilmistir. Birim deger 1 no.lu
tasinmaz igin takdir edilmis olup 2 no.lu tasinmazin konumu, cephesi ve alani lzerinden indirgeme
yapilmistir.

Bolge genelinde bulunan satilik dikkanlarin birim degerinin ortalama 80.000-120.000 TL/m? araliginda
oldugu tespit edilmistir. Emsal taginmazlarin konut projeleri altinda yer alan diikkanlar olmasi, igletme
cesitliliginde kisithhda yol agmakta olup, dederleme konusu tasinmazlarin birlikte yapinin tamamini
olusturmasi taginmazlarin degerinde olumlu etki olusturacagi dikkate alinmistir. Taginmazlarin serefiye
etkileri bu baglamda dikkate alinarak nihai deger takdiri yapilmistir. Degerleme konusu tasinmazlar
birden fazla katta konumlu olup bodrum katlarinin zemin kata etki oraninin %25, asma katlarin zemin
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kata etki oraninin %35 oldugu kanaatine varilarak birim degerler hesaplanmis ve tasinmazlarin degeri
asagidaki gibi hesaplanmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMINA GORE DEGER TAKDIRI

ZEMIN KATA
BAGIMSIZ YASAL VE MEVCUT 4= % ETKILI ALANI  BIRIM FIYAT  YASAL DURUM DEGERI )
BOLUM NO KAT ALANI (m?) 'N':c’:giﬁ:“ (m?) (TL/m?) (TL) MEVCUT DURUM DEGERI (TL)
ZEMIN 130 m? 100% 5
1 ASMA 76 m? 35% 157 m $175.500 $27.500.000 $27.500.000
BODRUM 75 m? 25%
2 ZEMIN 454 m? 100% 571 m? $188.036 $107.500.000 $107.500.000
ASMA 282 m? 35%

$135.000.000 $135.000.000

4.2. Maliyet Yaklagimi ile Ulagilan Sonuglar

4.21. Maliyet Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin Bu
Yaklagimin Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklagimi, genellikle bagimsiz bdlim niteligi tasimayan 6zel amach otel, tatil kdyleri, fabrika,
ishani, plaza vb. gayrimenkuller igin kullanilir. Muhtemel bir alicinin, belli bir gayrimenkul i¢in yerine
koyma maliyetinden fazla bir bedel 6demeyecegdi varsayimindan yola cikilir. Bélgede arsalarin birim
fiyatinin tespit edilerek, yapi birim maliyetleri dikkate alinarak benzer bir yapinin maliyetinin
hesaplanmasi i¢in bu yontem kullaniimistir.

Yipranma, plan eksiklikleri ve komsuluk ¢evresi etkilerinden kaynaklanan deger kaybi yeniden insa
maliyetlerinden dusulir. Amorti edilmis yapilarin maliyet tahminine arazi degeri tahmini ilave edilerek
maliyet yaklagimiyla belirlenen degere ulasilir.

Degerleme konusu taginmazin mistakil yapida olmasi sebebiyle maliyet yaklagimi kullaniimistir.

4.2.2. Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan
Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulagilan Sonug

Emsal 1: Maxbir Gayrimenkul — 0 (544) 881 78 34

Degerleme konusu tasinmazin konumlandidi Talas ilgesinde ticari hareketliligin disik oldugu bolgede
ticaret + konut imarli oldugu beyan edilen 3.200 m? alanh arsa igin 65.000.000 TL talep edilmektedir.
Pazarlik pay! bulunmaktadir. Konum ve imar agisindan dezavantajlidir.

Emsal 2: Yuvam Emlak - 0 (532) 171 94 09

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede Mevlana Mabh. icerisinde Ticaret alanli 420 m? alanli arsa
icin 18.250.000 TL talep edilmektedir. Konum agisindan serefiyesi disuk olup alani kiiglik olmasi sebebi
ile birim degeri yuksektir.

Emsal 3: Aysel Aslan Emlak — 0 (533) 974 40 38

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede konut imarli 1057,40 m? alanh arsanin 145 m? hissesi igin
2.450.000 TL talep edilmektedir. Konum acisindan dezavantajli, imar sartlari bakimindan serefiyesi
dustik ve hisseli olmasi sebebi ile degerde uygunlastirma yapilmistir.

Emsal 4: Mercan Yatirnrm Emlak — 0 (530) 666 80 84

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede, 1224 ada 6 parselde konumlu, ticari imarl, E.1,00 h:7,50m
yapilagma sartlarina sahip, 839,82 m? alanli arsa igin 37.500.000 TL talep edilmektedir. Konum agisindan
dezavantajli, imar sartlari bakimindan serefiyesi yiiksektir.
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NITELIK TALEP EDILEN iSKONTO TAHMINI SATIS DUZELTILMIS

BIRIM FIYAT = SEREFIYE

FiYAT FiYATI BiRIM FiYAT
1 ARSA 3200 m? 65.000.000,00 TL 8% 59.800.000,00 TL 18.687,50 TL -180% 52.325 TL
2 ARSA 420 m? 18.250.000,00 TL 8% 16.799.125,00 TL 39.997,92 TL -40% 55.997 TL
3 ARSA 145 m? 2.450.000,00 TL 9% 2.229.500,00 TL 15.375,86 TL -240% 52.278 TL
4 839,82 m*>  37.500.000,00 TL 9% 34.293.750,00 TL 40.834,64 TL 57.169 TL

ORTALAMA 54.440 TL

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

Parsel (izerinde yer alan yapilarin maliyet bedelleri belirlenirken; Cevre ve Sehircilik Bakanhgdi’'nin
yayinladigi Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2025 Yili Yapi Yaklagik
Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig'den faydalaniimistir. Ancak yapi maliyetlerindeki artis yagsanmasi da
dikkate alinarak %30 oraninda artis uygulanmigtir.

2.12.1982 giin ve 17886 sayill Resmi Gazete ‘de yayimlanmis asinma paylarina iliskin oranlari gdsteren
cetvele gore asinma payi %10 olarak kabul edilmistir.

ASINMA PAYLARINA, ILISKIN ORANLARI GOSTEREN CETVEL
(2.12 1862 GUN VE 17886 SAYILI RESM| GAZETEDE YAYIMLANMISTIR )

INSAATIN YASI

INSAATIN NEVI

0-3¥AS 4.5YAS 5-10 YAS 1115 YAS 16-20 YAS | 21-30YAS | 3140 YAS | 41-50YAS | 5175 YAS 7B VE DAHA

ARASH ARASI ARASI ARASI ARASI ARASI ARASI ARASI ARASH YUKARI YAS
Galik Karkas-Betonarme Karias B. 4 [ 10 15 20 5 3z 40 50 &0
Yigma Kagir. Yijma Yan Kagir B. L] B 12 18 25 a2 40 50 80 T
Anzap, tas duvarh (gamur hargh)
gecekondy 1z ve vastinda binaiar L 12 1" 25 2 an 50 60 70 0
Karpic wa diger basil binala 10 LH 5 s 45 55 65 75 85 E -
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. Reel Piyasa Artis | % Yipranma | _ .
Agiklama Yapi Sinifi Birim Fiyat Orant Orani Giincel Birim Fiyat
Bina 3/C 19150,00 TL/m? 30% 10% [22405,50 TL/m?

4.2.4. Maliyet Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

MALIYET TABLOSU

ACIKLAMA ALAN BIRIM FiYAT HiSSE TOPLAM DEGER
833 Ada 1 Nolu Parsel Degeri 1.185,87 m2 54.440,00TL/m? 11/ 1 64.558.763 TL
TOPLAM ARSA DEGERI 1.185,87 m? 64.558.763 TL

ACGIKLAMA (Mevcut Alana Gore) ALAN BiRIM FiYAT INS. SEV. TOPLAM DEGER
Bina Maliyeti 1.577,00 m? 22.406TL/m? 100,0% 35.333.474 TL
Cewre dlizenlemesi, serefiye \b. 25.107.764 TL
TOPLAM BINA MALIYETI 1.577,00 m? 60.441.238 TL
TOPLAM MEVCUT ALAN DEGERI 125.000.000 TL

4.3. Gelir Yaklagimi ile Ulagilan Sonuglar

Gelir indirgeme yaklasiminda degerlemesi yapilan ve gelir getiren milke ait gelir ve harcama verileri
dikkate alinarak deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir (net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir.

4.3.1. Gelir Yaklagimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin Bu
Yaklagimin Kullaniima Nedeni

Gelir indirgeme yaklasiminda degerlemesi yapilan ve gelir getiren milke ait gelir ve harcama verileri
dikkate alinarak deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir (net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir.

Degerleme konusu tagsinmaz gelir getiren nitelikte olmasi sebebiyle gelir yaklagimi kullaniimistir.

4.3.2. Nakit Girig ve Cikiglarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin
Kaynagi ve Yapilan Diger Varsayimlar

Degerlemeye konu tasinmazlar diikkan niteliginde olup bu madde kapsaminda degildir.

4.3.3. indirgeme / iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintii Agiklama ve
Gerekgeler

Degerlemede Gelir indirgeme Yaklagimi  kullaniimadigindan indirgeme / iskonto orani
hesaplanmamistir.
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4.3.4. Gelir Yaklagimi ile Ulagilan Sonug

Bu degerleme calismasinda bulunamayan bulgular ve gelecek igin varsayimlarda bulunulmustur.
Uluslararasi Degerleme Standartlarina (UDS) goére varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen tahminlerdir
ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya dogrulanmasina
gerek olmayan bulgulari, sartlari veya iginde bulunulan durumlari igerir. Bu ¢alismada kabul edilen
varsayimlar piyasa bilgilerimize ve tecriibelerimize dayanilarak olusturulmustur.

Emsal taginmazlarin konut projeleri altinda yer alan diikkanlar olmasi, isletme cgesitliliginde kisitliiga yol
acmakta olup, degerleme konusu tasinmazlarin birlikte yapinin tamamini olusturmasi tasinmazlarin kira
degerinde olumlu etki olusturacagi dikkate alinmigtir.

Glincel piyasa kosullarinda yapilan incelemelere gore; boélgede yer alan benzer nitelikli ticari mulklerde
ortalama %4,5 ila %5,0 arasinda bir amortisman stresi oldugu bilgisi elde edilmis ve kapitalizasyon
orani %4,8 olarak belirlenmistir.

" ZEMINE » N . _ -
BAGIMSIZ MEVCUTALAN . . ETKiLi ALANI ~ KiRABIRIM  KiRADEGERI  KAPITALIZASYON  KAP HESABINA
s KAT iINDIRGEME " N y
BOLUM NO (m?) ORANI (m?) DEGER (TL/m?)  (TL/AY) ORANI GORE DEGER (TL)
' 130 100%
1 2] 2 157 700 110.000 0,048 27.500.000
ASMA 76 35%
BODRUM 75 25%
2 ZEMIN 454 100% 571 750 428.600 0,048 107.150.000
ASMA 282 35%

134.650.000

4.4.Diger Tespit ve Analizler
4.41. Takdir Edilen Kira Degerleri

Tasinmazlar icin hesaplanan kira degerleri altta belirtilmigtir.

o ZEMINE - . . . . .
BAGIMSIZ MEVCUTALAN . . ETKILiALANI  KIRABIRIM  KiRA DEGERI
e iNDIRGEME "

BOLUM NO (m?) (m?) DEGER (TL/m?) (TL/AY)
ORANI
i 130 100%

1 ZENIN 2 157 700 110.000
ASMA 76 35%
BODRUM 75 25%

2 ZEMIN 454 100% 571 750 428.600
ASMA 282 35%

538.600

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi 37.maddesinin 2.fikrasi uyarinca ciro
Uzerinden kira s6zlesmesi imzalanan birden fazla kiracinin bulundugu gayrimenkullerin kira ekspertiz
bedeli icin kismi doluluga veya degisken doluluga sahip gayrimenkullerin toplam kiralanabilir alaninin yil
icerisindeki ortalama doluluk orani %80 olarak hesap edilmis olup dizeltiimis ekspertiz kira bedeli aylik
430.880 TL, yilhk 5.170.560 TL olarak hesaplanmistir.

4.4.2. Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Degerlemede bu yéntem kullaniimamigtir.

4.4.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Bagimsiz bolimler dikkan niteliginde olup, bu madde kapsaminda degildir.
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4.4.4. Bos Arazi ve Geligtirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuglar

Bagimsiz boélumler dikkan niteliginde olup, bu madde kapsaminda degildir.
4.4.5. En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandirilmis bir milkin fiziksel olarak mimkdn,
uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek degerle sonuglanan, makul bir
bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim dért dolayh kriteri yerine getirmelidir.
Ancak bu kriterler saglandiktan ve c¢esitli alternatif kullanimlar elendikten sonra sonuglandirilir.

. Fiziksel olarak kullanimi mimkdan,

. Yasal mevzuata uygun,

. Ekonomik agidan faydali,

. Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tdm sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu ¢alisma kapsaminda
degerleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve gevresindeki yapilagmalar ile uyumlu
olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “iISYERI” oldugu disiiniilmektedir.

4.4.6. Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme bagimsiz bolimler igin gergeklesmistir.

5. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI ve GORUS

5.1. Farkh Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Degerleme c¢alismasi sonucu tiretilen deger sonuglarindan hareketle Nihai Deder sonucuna
ulagilabilmesi i¢in raporda yer alan farkl yontemler kullaniimistir.

Degerleme galismamiz sonucunda, dederlemenin amaci, deger tird, elde edilen veriler ve uygulanan
metotlar sonucunda Ug¢ farkh deger elde edilmistir. Emsal karsilastirma yaklasimi, maliyet yaklagimi ve
kira kapitalizasyon yaklasimindan elde edilen sonuglardan emsal yaklagimi degeri nihai deger olarak
sonug boéliminde belirtilmistir.

5.2. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Yapilan arastirmalarda temin edilen bilgilerin tamami rapora aktariimis olup, raporda yer verilmeyen
herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

5.3.Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goéris

Yerinde yapilan incelemelerde yasal durum ile mevcut durumun &rtustigu goérilmastir. Dederlemesi
yapilan tasinmazin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alindigi, yapi ruhsatinin ve yapi
kullanma izin belgesinin oldugu, projesinin hazir ve onaylanmis oldugu tespit edilmistir.

5.4.Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidatlar ve ipotekler ile ilgili Goriis

Takyidat ve ipotekler ile ilgili tim bilgiler raporun igerisinde verilmis ve WEB Tapu Sisteminden temin
edilen TAKBIS belgesi eklere eklenmistir.
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5.5.Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan
ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Herhangi Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Herhangi bir sinirlamaya rastlaniimamistir.

5.6.Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina
Dair Bilgi

Herhangi bir proje gelistirme bilgilerine rastlaniimamistir.

5.7.Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devremiilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Dogrudan Sozlesmelerde Ozel Kanun
Hikumlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme bu madde kapsaminda degildir.

5.8. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Alinma Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasindan Herhangi Bir
Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yapilan arastirmalar ve ¢alismalar sonucu, konu tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim seklinin
uyumlu oldugu tespit edilmistir. Tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari igin 111-48.1 sayil
“Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi” maddeleri kapsaminda “Diikkan/isyeri”
olarak portféyde bulunmasinda herhangi bir sakinca bulunmadi§i géris ve kanaatine variimistir.
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6. SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme c¢alismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

S6z konusu degerleme calismasi Kayseri ili, Talas llgesi, Talas Mahallesinde, konumlu
gayrimenkullerin 10.12.2025 tarihi itibariyla piyasa degerlerinin belirleme amaciyla degerleme galismasi
UDES’e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve resmi gazetede 31.08.2019 tarih
30874 sayi ile “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig” hukumleri kapsaminda 111-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak
degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar ¢ergevesinde hazirlanmistir.

6.2. Nihai Deger Takdiri

DEGER TABLOSU

EMSAL KARSILASTIRMA GELIR KAPITALIZASYON
DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKUL YAKLASIMI(TL) MALIYET YAKLASIMI (TL) YAKLASIMI (TL) NiHAi DEGER (TL)

1 NO.LU BAGIMSIZ BOLUM £27.500.000,00 £27.500.000,00 £27.500.000,00

£125.000.000,00
2 NO.LU BAGIMSIZ BOLUM £107.500.000,00 £107.150.000,00 £107.500.000,00

$135.000.000,00 £125.000.000,00 4£134.650.000,00 4135.000.000,00

Tablo 4: Deger Uzlagtirma Tablosu

Rapor tarihindeki Mevcut Durum Pazar Degerinin;
KDV hari¢ 135.000.000 TL (Yuz Otuz Bes Milyon Tirk Lirasi)

KDV dahil 162.000.000 TL (Yiiz Altmis iki Milyon Tiirk Lirasi)

olabilecegi tahmin ve takdir edilmigtir.

07 Temmuz 2023 tarih ve 322241 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 7346 sayili Cumhurbagskani Karari ile ticari nitelikli olmasi
sebebiyle KDV orani %20 olarak dikkate alinmigtir.

Celalhan SAHIN Doga DEMIRTAS Baki BUDAKOGLU
Lisansli Degerleme Uzmani Lisansli Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 915181 SPK Lisans No: 406687 SPK Lisans No: 400159
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