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ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Sirket Aktifinde Yer Alan Gayrimenkullerin
Degerlemesi

08.01.2021

Sirketimizin aktifinde yer alan gayrimenkullerin yeniden degerlendirilmesine yonelik Adim Gayrimenkul Degerleme A.$. tarafindan 31.12.2020 itibariyle degerlemesi yapilan ve
08.01.2021 tarihinde tarafimiza teslim edilen degerleme raporlari ekte yer almaktadir. Degerleme sonucu olusan yeni degerler TFRS'ye gére hazirlanacak 31.12.2020 finansal

tablolarimiza yansitilacak olup ayrintili agiklamalar dipnotlarda yapilacaktir.
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1. RAPOR OZETI

DEGERLENEN TASINMAZIN TURD

KAYSERI 1L1, INCESU ILCESI, SUKSUN/CUMHURIYET MAHALLESI, 2090 ADA 3 PARSEL
TEKSTIL FABRIKASI VE ARSASI giincel satis dederi tespiti.

DEGERLENEN TASINMAZLARIN
KISA TANIMI

Kayseri 1li, incesu Ilgesi, Siksiin/Cumhuriyet Mahallesi;
2090 ada 3 parsel 311699,14 m2 arsa Uzerinde tekstil fabrikasi binalar seklindedir.

TASINMAZIN iMAR DURUMU

5.3.2.1 maddesinde detayl imar durumu belirtiimektedir.

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

Emsal Karsilastirma Yontemi — Maliyet Yontemi

TESPIiT EDILEN MEVCUT DURUM
DEGERI

78.350.000 TL(YETMiSSEKiZMiLYONUCYUZELLiBINTURKLIRASI)

YASAL DEGER: Degerleme konusu taginmaz/tasinmazlarin mimari proje, ruhsat ve
eklerine uygun olarak insa edilen bolimlerine ait bir degerdir.

MEVCUT DEGER: Degerleme konusu tasinmaz/tasinmazlarin mimari proje, ruhsat ve
ekleri haricinde sonradan yapiya ilave edilen ve tasinmazin mahallindeki durumu dikkate
alinarak mevcut durum piyasa degerini gdsteren bir degerdir. TALEP SAHiBi/iSVEREN
talebine istinaden raporda MEVCUT DURUM DEGERI gosterilmistir.

2. RAPOR BiLGIiLERI
RAPORUN TARiHI

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARIHi

SOZLESME TARIH VE NUMARASI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ YAPILIP

YAPILMADIGINA iLiSKiN BiLGi

08.01.2021
OZEL 2020-163

31.12.2020
02.12.2020 - 015

Is bu degerleme raporu; Kayseri ili, incesu Ilcesi, Siiksiin/Cumhuriyet
Mahallesi, 2090 ada 3 parsel numarali tasinmazin giincel satis degeri
tespiti icin hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kapsamindaki islemlerde ve
bagimsiz denetim raporunda kullaniimak amaci ile hazirlanmistir. Konu
rapor uluslararasi degerleme standartlarina gére tanzim edilmistir.

Ayhan TOPALOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmani SPK Lisans No : 911254

Muharrem DEMiRTAN
Gayrimenkul Degerleme Uzmani SPK Lisans No :403970

Ali ZARARSIZ
Sorumlu Dederleme Uzmani SPK Lisans No : 407909

Degerleme konusu taginmazlara yonelik olarak Sirketimizce 28.12.2017
tarih ve 0ZL-201700045 numarali 1 adet rapor hazirlanmigtir.
Takdir Edilen deger: 55.400.000 TL(KDV harig)

3. SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BiLGiLER

SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

: ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

: Mebusevleri Mahallesi, Ayten Sokak, no:22/7
Gankaya/ANKARA

: KARSU TEKSTIL SANAYI VE TICARET A.S./KAYSERI




MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve VARSA : Is bu degerleme raporu; Raporda detaylari verilen taginmazlarin giincel

GETIRILEN SINIRLAMALAR piyasa rayi¢ degerinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geregince,
dederleme raporlarinda  bulunmasi  gereken asgari  hususlar"
cercevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup, misteri tarafindan
getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

4. GENEL ANALiZ VE VERILER
4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

TURKIYE

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Aralik tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 1 milyon 151 bin 115 kisi
artarak 83 milyon 154 bin 997 kisiye ulasti. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin nlfus 41 milyon 433 bin 861 kisi
oldu. Diger bir ifadeyle toplam nufusun %50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise kadinlar olusturdu. Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi
(ADNKS) sonuglarina gore llkemizde ikamet eden yabanci nlfus(1) bir dnceki yila gére 320 bin 146 kisi artarak 1 milyon 531 bin 180
kisi oldu. Bu nufusun %50,8'ini erkekler, %49,2'sini kadinlar olusturdu. Nufus artis hizi, binde 13,9 oldu Yillik nifus artis hizi 2018
yilinda binde 14,7 iken, 2019 yilinda binde 13,9 oldu. Nifus ve yillik nifus artis hizi, 2007-2019

Niifus ve yilhik niifus artis hizi, 2007-2019

Niifus ve yillik nifus artig iz, 2007.2019

Nufus (Milyon) Artig has (Bindde)
o6 b
54
82 %
80
7 20
e 1”7 15
7a
2 10
n
63 o
LY
(2] 0

A R R T R, . R

— N utus w—Arey haz

KAYSERI

Kayseri, i¢ Anadolu’nun giiney béliimii ile Toros Daglari'nin birbirine yaklastig bir yerde Orta Kizilirmak béliimiinde yer alir. 37 derece
45 dakika ile 38 derece 18 dakika kuzey enlemleri ve 34 derece 56 dakika ile 36 derece 58 dakika dogu boylamlari arasinda
bulunmaktadir. Dodu ve kuzeydogusu Sivas, kuzeyi Yozgat, batisi Nevsehir, gilineybatisi Nigde, gineyi ise Adana ve
Kahramanmaras illeri ile ¢evrilidir.1929 yilinda yapilan Haydarpasa - Kars demiryolu idari sinirlarindan gegmektedir.

Tirkiye'nin bir ili ve en kalabalik 15. sehridir. 2014 yili itibari ile 1.322.376 niifusa sahiptir. Akkisla, Biinyan, Develi, Hacilar, incesu,
Kocasinan, Melikgazi, Pinarbasi, Sarioglan, Sariz, Tomarza, Yahyali, Talas, Ozvatan, Felahiye ve Yesilhisar olmak lizere 16 ilgeden
olusmaktadir. Ankara ve Konya'dan sonra i¢ Anadolu'nun glincii biyiik kenti ve sanayi merkezidir. Orta Kizilirmak Bélimiinde,
Erciyes Dagdin'in eteklerinde modern bir il. Kuzey ve kuzeybatida Yozgat, Kuzey ve kuzeydoguda Sivas, doguda Kahramanmaras,
glineyde Adana, glineybatida Nigde, batida ise Nevsehir illeriyle gevrilidir. 34°56’ ve 36°59’ dogu boylamlari ile 37° 45’ ve 38° 18’
kuzey enlemleri arasinda yer alir.

Kayseri, 1988 yilinda gikarilan 3508 sayili kanun ile buyliksehir unvani kazandi. Baslangicta iki ilge (Kocasinan ve Melikgazi) Kayseri
Biylksehir Belediyesi'nin sinirlarina dahil edildi. 2004 yilinda ¢ikarilan 5216 sayili kanun ile buytksehir belediyesinin sinirlari valilik
binasi merkez kabul edilerek yarigapi 20 kilometre olan dairenin sinirlarina genisletildi] Bu sinirlar iginde kalan 5 ilge, biylksehir ilce
belediyeleri haline geldi. 2012 yilinda ¢ikarilan 6360 sayili kanun ile 2014 Turkiye yerel segimlerinin ardindan buyuksehir belediyesinin
sinirlari il malki sinirlan oldu.


https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara
https://tr.wikipedia.org/wiki/Konya
https://tr.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCy%C3%BCk%C5%9Fehir_belediyesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kocasinan
https://tr.wikipedia.org/wiki/Melikgazi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kayseri_B%C3%BCy%C3%BCk%C5%9Fehir_Belediyesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kayseri_B%C3%BCy%C3%BCk%C5%9Fehir_Belediyesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kayseri#cite_note-besbinikiyuzonalti-3
https://tr.wikipedia.org/wiki/2014_T%C3%BCrkiye_yerel_se%C3%A7imleri

Sanayi

Sanayi siteleri ve buylk organize sanayi bolgeleri sanayi sektoriiniin altyapisi olarak degerlendirilebilir. Kayseri'de KSS kapsaminda
3500'e yakin isyeri yapiimistir. lide 8 KSS faaliyet géstermektedir. Kayseri'de 6 organize sanayi bélgesi bulunmaktadir. 1. Organize
Sanayi Bélgesi disindaki Mimarsinan Organize Sanayi ve incesu Organize Sanayi bélgeleri 2005 yilinda faaliyete baglamistir. Sanayi
altyapisi gercevesinde Kayseri Serbest Bolgesi de dnemli bir yere sahiptir. Kayseri Serbest Bolgesi, Turkiye'nin en blyuk serbest
boélgesi alanina sahiptir. Kayseri Serbest Bolgesi'nde 2007 yili verilerine gore yaklasik 43 tesis faaliyet gostermektedir. Kayseri 1.
Organize Sanayi Bolgesin'de 2006 yili itibariyle 711 sanayi tesisi bulunmaktadir. Bu rakam 2013'te 816'ya ulasmistir. Ayrica 2015 yil
haziran ayinda Kayseri'ye bagli kalkancik mahallesinde blyuk bir sanayi sitesi yapilacaktir.

Madencilik
Kayseri maden varli§i agisindan zengin sayilabilecek bir ildir. Kayseri'nin maden ve dider yeralti zenginlikleri varligi su sekildedir:
Asbest, altin, bakir, kursun, ginko, demir, diyatomit, fosfat, jips, kaolen, krom, kum-gakil, manganez, mermer, tugla-kiremit ve turba.

Cevre ve Sehircilik Bakanhd tarafindan yayinlanan bir rapora goére sehir merkezine 65 km uzaklikta, Himmetdede beldesinde, 28,2
milyon ton altin rezervi bulundugu belirtilmistir.

Ormancilik

Kayseri, orman potansiyeli bakimindan zengin degildir. Tlrkiye orman varlidinin %0,5'i Kayseri'dedir. Kayseri'de 22.000 hektar normal
ve 85.000 hektar bozuk olmak Gzere 107.000 hektar orman arazisi bulunmaktadir.

Orman yapisinin zayifligi orman Urinleri Gretimini de sinirlamaktadir.
Tarim

Tarim; Kayseri ekonomisinde sanayi, ticaret, ulastirma sektdrlerinden sonra gelmektedir. 671.000 hektar arazi tarimda
kullaniimaktadir. Bu miktar il topraklarinin %40'ina karsilik gelmektedir. il sanayisinin %13'0 tarim disi, %6'si cayir-mera, %41'i orman
fundaliktir. Tarim arazisinin %48'i tahil ekimine ayrilmakta %42'si ise nadasa birakiimaktadir. Kalani baklagillere, endustriyel bitkilere,
yagh tohumlara, yumru bitkilere, sebzelere ve meyvecilige ayriimistir.

607.000 hektar sulanabilir arazinin 150.000 hektari ekonomik olarak sulanabilmektedir. Sulama kapasitesi artarken sulu tarimda verim
5-6 kat artacagindan sulama projeleri insaatlari sirdurilmektedir.

Hayvancilik

Kayseri'de kiglkbas ve blyikbas hayvancilik Turkiye ortalamasina yakin olup kiiglikbas potansiyeli blylkbas potansiyeline gore
daha fazla gelismis durumdadir. Kanath hayvan varligr Turkiye ortalamasinin iki kati seviyesindedir. Kayserinin Akkisla ilgesinde resmi
rakamlarla 110.000 kigukbag,13.000 blyukbas hayvan bulunmaktadir ki bu da nifusu 7.000 olan bir ilge igin buyuk rakamlaridr

Kayseri'de Uretilen hayvansal urlinler igerisinde parasal deger olarak ilk sirayr et, ikinci sirayr sit, Gglincl sirayr da yumurta
almaktadir. Beyaz et dérdiincti ana Grinddr.

Kayseri'de tath su balik¢iligi da strekli gelismektedir.
Ticaret

Kayseri ticaretinin ve ekonomisinin tarihi milattan 6ncesine dayanmaktadir. Sehrin isminin Mazaka olarak anildigi donemlerde,
diinyada ekonominin ve ticaretin tek merkeziydi. Yeni kesfedilen belgelere goére de Turkiye ve dinyada ilk organize sanayii
Kayseri'de Baciyan-1 Rum (Ahi Evren'in kurdugu Anadolu Bacilari) tarafindan kurulmustur. Bu bilgi, Baciyan-1 Rum belgeselinin
cekimlerini de Kayseri'de yapan, yapimcisi Nuh Mete Deniz tarafindan belge ile belgelenmis ve bilim adamlarina sunulmustur. Ayni
sekilde gerek sanayilesme ve kentlesme olgulariyla olan iki yonli baglantisi ve gerekse yarattigi gelir ve istihdam agisindan Kayseri
cok 6nemli bir ildir. Sanayi yapisi ile tarim ve hayvancilik potansiyeli Kayseri'deki mevcut ticari hayatin gelismesinde dnemli bir yer
tutmaktadir.

Kayseri'nin sanayi iiretim kapasitesi ve cesitliligi dis ticareti de gelistirmistir. Takribi iki milyar dolar ihracat gergeklestiriimektedir. lide
20.000'i askin ticaretle ugrasan igyeri vardir. Ayrica Kayseri'de bankacilik da gelismistir.

Turizm

Sehir merkezine yakinligi ve diinyaca Unli toz kari ile meshur Erciyes Dagi, sehrin gliney kisminda yer alir. Deniz seviyesinden
yuksekligi 3.917 metredir. Turkiye'nin buyuk daglarindan biri olma 6zelligine sahip olan Erciyes, yil icerisinde kayak yapmak igin uygun
bir alan olarak gérulebilir.

Turkiye'nin kayak pistine sahip bolgelerinden biridir. Ayrica sadlk turizmi agisindan da, gerek temiz ve yumusak havasi gerekse dogal
zengin mineralli kaynak sulariyla saglik ve kis sporlari i¢cin uygundur. Var olan Erciyes kayak bdlgesi, alt istasyonu deniz seviyesinden
yaklasik 2200 metre ylikseklikte olan ve Kayseri'ye yaklasik 23 kilometre uzaklikta olan Tekir Yaylasi tzerine kurulmustur. Bol kar
aligl ve havasindan dolayl kayak mevsimi uzun olan bir dagdir.

Kiranardi Kent Ormani
850.000 metrekare yuz dlcimu, spor ve yuruyus alanlari ve restoranlari bulunan Kayseri'ye kara yoluyla 10 dk. uzaklikta bir bdlgedir.
Kapuzbas Selaleleri

Yahyali ilgesinin Kiicik cakir kdyinin kuzeyinde bulunan Ensenin tepesinde yer almaktadir. Kapuzbasi selaleleri irtifa akisi
itibariyle 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 buyuktir.[kaynak belirtiimeli]

Sultan Sazhgi

Dinyanin sayili kus yurtlarindan biridir. Sultansazlidi, barindirdidi kus varligi ile Avrupa ve Ortadogu'nun en énemli sulak alanlarindan
biridir. Sultansazhidi'nda simdiye kadar 251 kus turu tespit edilmistir. 600 bin adet 6rdek, kaz ve flamingo tespit edilmigtir. 17.200


https://tr.wikipedia.org/wiki/Asbest
https://tr.wikipedia.org/wiki/Alt%C4%B1n
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bak%C4%B1r
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kur%C5%9Fun
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87inko
https://tr.wikipedia.org/wiki/Demir
https://tr.wikipedia.org/wiki/Diyatomit
https://tr.wikipedia.org/wiki/Fosfat
https://tr.wikipedia.org/wiki/Jips
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kaolen
https://tr.wikipedia.org/wiki/Krom
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kum
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87ak%C4%B1l
https://tr.wikipedia.org/wiki/Manganez
https://tr.wikipedia.org/wiki/Mermer
https://tr.wikipedia.org/wiki/Tu%C4%9Fla
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kiremit
https://tr.wikipedia.org/wiki/Turba
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87evre_ve_%C5%9Eehircilik_Bakanl%C4%B1%C4%9F%C4%B1_%28T%C3%BCrkiye%29
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hektarlik alani kapsamaktadir. 1971 yilinda alanin Orman Bakanh§i tarafindan "Su Kuslar Koruma ve Uretme Sahasi" olarak ilan
edilmesini takiben, koruma galismalar baslatiimigtir.

Otelleri

Erciyes Master Plan kapsaminda bdlgeye 1 adet 550 yatakli, 1 adet 350 yatakl, 1 adet 300 yatakli, 1 adet 175 yatakli, 3 adet 120
yatakli, 5 adet, 80 yatakli, 9 adet 70 yatakl konaklama tesisi yapilacaktir

Ayrica Erciyes Kayak Merkezinde Beden Terbiyesi Genel Mudirligi'ne ait 140 yatakh kayakevi, TCK 6. Bolge Mudirligi'ne ait 100
yatakli dinlenme tesisi, DSI 12. Bélge Midirligi'ne ait 100 yatakli dinlenme tesisi, Kayseri il Ozel Idare Midiirliigii'nce yaptirilip
kiraya verilen ¢ yildizli 106 yatak kapasiteli otel, Hava Kuvvetleri Komutanligi'na bagh askeri misafirhane Jandarma Genel
Komutanhgi'na bagh askeri misafirhane ve PTT-Tilrk Telekom misafirhanesi mevcuttur.

Sosyo-Ekonomik Geligmiglik Endeksi

illerin sosyo-ekonomik gelismigliklerinin takip edildigi indekse gére Kayseri 1996 yilinda 15. siradayken, en son 2003 yilinda
hazirlanan ve 2004 Mayis'inda yayinlanan indekste ise 19.dur. Sira degisimi -4'diir. Her iki indeks ¢calismasinda da Kayseri, 2. derece
gelismis iller arasinda yer almistir.

Toplu Ulagim
Sehirde 6zel ve belediye halk otobislerinin yani sira hafif rayli tramvay hatti, Kayseray bulunmaktadir.

Kayseray, Kayseri OSB-Cumhuriyet Meydani-ildem 5 ve Cumbhuriyet Meydani-Erciyes Lojmanlar olmak {izere iki hatta galismaktadir.
Cumbhuriyet Meydani- Erciyesevler arasinda iki hat ayni raylari kullanmakta ve bu duraklarda aktarmaya olanak vermektedir.
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ilgenin Tarihi

ligenin kurulusundan itibaren gecirdigi tarihi gelisimini inceleyen bir eser bulunmamaktadir. ligenin tarihi konusunda arastirma
yapanlarin elde ettigi bilgilerden, tarihi yapilar tzerindeki kitabelerden ve Kayseri llinin tarihi ile ilgili kaynaklardan yararlanilarak
ilcenin tarihi gegmisi hakkinda bilgi elde edilmigtir.

lice merkezi yakinindaki Derebag mevkiinde ve Orensehir Mahallesi yakinlarinda bulunan magaralar, kaya mezarlari ve magara
duvarlarindaki oyulmus motiflerden yéredeki yerlesimin M.O. Tarihlere kadar gittigi anlasilimaktadir. 1520 yilindaki sayimda incesu
cevresindeki yerlesimlerin ( Kiziléren, Boran kislagi, Sirtme, Orensehir, Garipge, Kiilli, imamli ) Karatas nahiyesine bagh Yériik
boylarinin yasadig yerler olarak belirtildigi gériilmektedir. 1660 yilinda bugiinkii ilce Merkezinin bulundugu yerde konaklayan Vezir
Karamustafa Pasa tarafindan kervansaray, cami, medrese, hamam, gesme, firin, dikkanlar ve suyollarindan olusan buyik bir killiye
yaptirilmistir. Bu mevkiinin Bagdat-ipek Yolu iizerinde énemli bir konaklama mabhalli olmasi nedeniyle ticaret artmis ve cevre
yerlesimlerden gelen halk sayesinde lige Merkezi dnemli bir gelisme géstermistir. ligeye igerisinden gecen derenin adina izafeten
incesu denmistir. 1856- 1857 yillarinda Bozok Eyaletine baglanan Kayseri Sancaginin 6 biyiik nahiyesinden biri incesu’dur. 1876
yilinda Ankara Vilayetine baglanan Kayseri Sancagdinin kazasi olmustur. 1901 yilinda bu unvani geri alinan incesu 1905’ de tekrar
kaza olmustur. 1924 yilinda Il Unvanini kazanan Kayseri'ye baglanan incesu’sun lice Statiisi kesintisiz olarak bu giine kadar devam
etmistir. ilge merkezi 2 belde ve 6 kdy 10.07.2004 tarihinde 5216 Sayili Kanun ve 18.05.2005/8915 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile
Blyuksehir Belediyesi sinirlari igine dahil olmustur.

1904 yil kayitlarina gore kaza nifusunun 13483 Muslim, 3652 Gayrimislim olmak uUzere toplam 17135 oldudu, 3855 hanenin
yasadigi, 205 dukkan, 27 cami ve mescit, 2 medrese, 28 okul ve Sibyan Mektebinin oldugu ve bu mekteplerde 723 Muslim ve 73
Gayrimislimin egitim gérdugu anlasiimaktadir.

Lozan Antlagmasi sonucu yapilan niifus miibadelesi sonucunda 1925- 1930 yillari arasinda ilgede yasayan Rumlar Yunanistan'a gég
etmis, Selanik ydresinden gelen muhacir Tirkler lice Merkezine yerlestirimislerdir. Bu yillardan 1990l yillara kadar ilge niifusu ve
yasami dénemli bir hareketlilik géstermemis olup 1990’ yillarla birlikte Kayseri il Merkezindeki sanayilesme ve ticarete bagl olarak
incesu licesi de disaridan gége maruz kalmis ve sosyal ve ekonomik hareketlilik artmistir.

Cografi Yapisi

incesu, 35 derece dogu boylami, 38 derece kuzey enlemi Uzerinde, Kayseri il merkezinin giineybatisinda, Kayseri- Nigde Devlet
Karayolu Gzerinde, Il Merkezine uzakligi 32 km olup, kuzeyinde ve kuzeydogusunda Kocasinan, dogusunda Hacilar, gineyinde Develi
ve Yesilhisar, batisinda Nevsehir lli Urglp ilgesiyle gevrilidir.

ligenin yiizélglimii 872 km2 olup, bu yiizélglimiiniin 324.970 dekari ( % 41.5) tarim arazisi, 363.280 dekar ( %46.45) gayir ve mera,
56.580 dekari (% 7.2 ) orman ve fundalik, 37.120 dekar ( % 4.74 ) yerlesim alani ve diger arazilerdir.

iige, karasal iklimin sonucu olarak kislari soguk ve kar yagish, yazlar ise sicak ve kurak bir iklime sahiptir. Aylik ortalama sicaklik en
dustk (Ocak ay1) -1 derece ve en ylksek (Temmuz ayl ) 22,8 derece arasinda degismekte olup gorilen en disik sicaklik - 25
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derece, en yiksek sicaklik ise 38 derecedir. Yillik yagis miktar ortalama 359 mm’ dir. Yagisin en fazla oldugu aylar Nisan, Haziran
ve Aralik aylandir. Yillik ortalama kar yagish giin sayisi 12, ortalama karla kaph gun sayisi 31 ve en yiksek kar kalinigi 41cm.’ dir.

iicede yillik yagis miktarinin azhig nedeniyle orman &rtist gelismemistir. Erciyes dagi ve diger ylksek yerlerin gevresinde gam, mese
agaclan ve fundaliklar bulunmaktadir. lige arazisinin % 46.45’ini kaplayan meralarda topraktaki tuzluluk nedeniyle sik bir bitki 6rtst
olusmamistir.

iice merkezinin rakimi 1065 m dir. ligenin giineydogusundaki Erciyes Dagi (3917 m) batisindaki Tekke Dagdi (1852 m) ve kuzeyindeki
Sivri Dagi (1321) en 6nemli yikseltilerdir. Arazi genelde tepeler ve dizliklerden olusan dalgali bir yapiya sahiptir. Bogaz kopri
mevkiinden baslayip Develi ve Yesilhisar sinirina kadar devam eden duzlik tarimsal arazi ve meralardan olusan biyuk bir ovadir.
iigenin Kuzeybati sinirndan gegen Kizilirmak, ilgenin kuzeydogusundaki Karasu Deresi ve Aksu Baglarindan dogan ve llge
Merkezinden gegen incesu Deresi ilce icin énemli su kaynaklaridir. ligede Erciyes Dagi eteklerindeki Sarigdl haricinde gél
bulunmamaktadir. Aksu baglarinda incesu Deresi (izerine kurulu bulunan su kapani ilce merkezinin tarimsal amagl sulamasinda
yararlanilan yapay bir golettir.

idari Yapi ve Niifus

!I(;edeki Mahalli idare birimleri 10.07.2004 tarihinde 5216 Sayil yasa ve 2014 yiinda 6360 sayil Kanunla 7 kdyuimiz
lice Belediyesine, Mahalle olarak baglanmasiyla 31 mahalleden olusmaktadir.

Kaymakamlik, Jandarma Komutanligi, Emniyet Midirligi, Nifus Madarligi, Mal midarlaga, Milli Egitim Madirligi, lice Saghk
MidUrliigi, Miftilik, lige Gida, Tarim ve Hayvancilik Mudirligi, Tapu Madarligi, Halk Kitiiphanesi Madirligi, Posta Isletmesi
Muidiirliigi, Ziraat Bankasi, Sekerbank, Tarim kredi Kooperatifi Midiirligi, ilcede bulunan kamu kurum ve kuruluglaridir. incesu
Adliyesi Cumhuriyet Savciligi, Sulh Hukuk ve Ceza, Asliye Hukuk ve Ceza Mahkemeleri ile gorev yiurtutmektedir.

ilgede_ bulunan meslek kuruluslari, Esnaf ve Sanatkarlar Odasi Baskanligi, Esnaf ve Sanatkarlar Kooperatifi, Ziraat Odasi Baskanhgi,
S.S. Incesu Otobuscller ve Motorlu Tasiyicilar Kooperatifi ve SS Incesu Kervansaray Minibiisgller Kooperatifidir. ligede yapi
kooperatifleri de faaliyet gdstermektedir.

licede Sosyal Yardimlasma ve Dayanisma Vakfi ile gogunlugu cami ve okul dernekleri olmak {izere 27 dernek mevcuttur.
iicenin 2018 yili TUIK verilerine gére, genel niifusu 26.353'dir.
Sosyal Yapi

iigede 2 Anaokulu, 14 ilkokul, 9 ortaokul, 1 Anadolu ) Lisesi, 2 Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi, 1 Anadolu Cok Programli
Lisesi, 1 Anadolu Imam Hatip Lisesi (blnyesinde Imam hatip ortaokulu) ve 1 Halk Egitim Merkezi olmak Uzere toplam 30 egitim
o6gretim kurumumuz ile 1 6zel 8gretim kurumu (Surtict Kursu) mevcuttur.

Kiiltiir ve Turizm
lice nemli turizm merkezlerinden Kapadokya Bélgesine komsu olmasina ragmen turizmden yeterli éigiide yararlanamamaktadir.

lice Merkezindeki Karamustafa Pasa Kiilliyesinde 2006 yili igin Vakiflar Bélge Miidirliigiince yapilan onarim galismalarinin bitirilmis,
yine ilge Merkezinde bulunan 18. YY'dan kalma 1 adet kilise ve tas ve kemerli yapili geleneksel incesu Evlerinin restore edilerek
turizme kazandiriimis, eski kdy ini magaralari ( Kirklarini), Orengehir Mahallesinhdeki Bizantion Aniti, Kiziléren yakinlarindaki Sarigél,
lige Yakinlarindaki Seyh Turasan Tiirbesi, Karahdyiik Mahalleindeki gibi tarihi ve dogal yerlerin degerlendirilmesi ile iige Turizmine
katki saglanarak ekonomik ve sosyal hayatin canlandiriimasi hedeflenmistir.

licede mevcut Kara Mustafa Pasa Kiilliyesinin, ézel miilkiyette olan cargi kesiminin onarimi yapilacak bu sayede ilgenin turizm
potansiyeli gelisecek ve tarihi kimliginin 6nemi agisindan buyuk deger tasiyan killiye bunyesindeki kervansaray, cami, medrese,
hamam, gesme, firnn ve diikkanlar onarilarak ilge merkezi yepyeni bir gériinime kavusmasi calismalari devam etmekte incesu
Belediyesince hazirlanarak ve kalkinma programi kapsaminda projeler uygulanmaya devam edilmektedir.

licede eski yerlesim ve tarihi dSnemlere ait 92 adet tescilli varlik mevcuttur.

1991 yilindan beri her yil Eylil ayinin ilk cumartesi giinii diizenlenen incesu Uziim Festivali ilgede Uretilen lezzetli ve kaliteli Giziimlerin
tanitimi ve ureticilerin tesviki bakimindan ilge ekonomisine katki saglamak ve ilgedeki sosyal hareketliligi artirmak bakimindan énem
tasimaktadir.

Ekonomik Yapi

Arazisi ¢ogunlukla tagll ve verimsiz oldugundan tarimla ugrasan kesim kendini ihtiyaglari diizeyinde uretim yapmaktadirlar. Nufusun
% 30'u tarimla ugrasmakta olup ilge genelindeki tarim arazisi 324.970 dekardir. Bu arazinin 47.670 dekari sulu arazi (%14,67),
277.300 dekan kuru arazi (%85,33)dir. Sulanabilen araziler lige Merkezi, Siiksiin,Subasi,Dokuzpinar,Kiillii,Orensehir,
Tahirini,Kiziléren ve Ugkuyu cevresindedir.lice Genelinde yetistirilen tarim Uriinleri; bugday, arpa, gavdar, yulaf, seker pancari,patates
cerezlik aygicegi,yonca, sebze cgesitleri(Karpuz basta olmak Ulzere,kavun,kabak, domates, patlican, biber vb.) ve meyve cesitleri
(Uziim basta olmak iizere kayisi, elma, badem, ceviz, igde, armut, seftali, kiraz, vigsne vb.)’ dir.

Dikili tarim arazisin blyuk ¢ogunlugu Gzim baglarindan olusmakta olup diger alanlar ise meyvecilik amaciyla kullaniimaktadir.

Kayseri-incesu OSB Kayseri Adana Devlet karayolu lizerinde (Taksan A.S cevresinde) 37.km de 610 Ha.'lik alan iizerine ve Incesu
Belediyesi miicavir alani igerisinde kurulmustur.incesu Organize Sanayi Bélgesinin cevresinde meskdn alan bulunmadigi ve

cevresindeki arazilerin verimsiz olmasi nedeniyle her yénden gelismeye musait bir konumdadir



4.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALizi, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK
VERILER

Tiketici Fiyat Endeksi, Kasim 2020
Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) yillik %14,03, aylik %2,30 artti

TUFE'de (2003=100) 2020 yili Kasim ayinda bir onceki aya gére %2,30, bir onceki yilin Aralik ayina gore %13,19, bir
onceki yilin ayni ayina gore % 14,03 ve on iki aylik ortalamalara gére %12,04 artis gercekiesti.

TUFE degisim oranlar (%), Kasim 2020

Kasim 2020 Kasim 2019 Kasim 2018

Bir onceki aya gore dedigim orani 230 038 -144
Bir oncelka yilin Aralik ayina gore degigim oram 1319 11,01 2079
Bir onceki yilin ayni ayina gore dedisim orani 1403 10,56 2162
On Ikl ayhk ontalamalara gore degisim oran| 12.04 15,87 1563

TUFE yitwk dofigim oranlan (%}, Kasam 2020
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Yk en duguk artig %0.67 ile alkollu igecekier ve tutun grubunda gergeklesti

Bir dnceks yilin ayme ayma gore artigin dusik oldufu Ger ana gruplar sirasyta %0 39 Fe gim ve ayakkabe %519 e
habernegma ve %7,00 2 afitm ok Euna kargiik, br oncakl yilin 8ym Byina gore srmipn yuksed oidudu a3 gruplar e
Sirasryia W29 .42 lle cesli me ve hzmatiar %2108 fe gida ve akolsiz igecsider ve %18 67 de wastma oldu

TUFE ana harcama gruplarina gére yillik degisim oranlan (%), Kasim 2020

Alkolli iceceklervetitin M 0,67
Giyimveayakiab mm 0,99
Haberlesme —— 5 19
Egifim | —— 7 00
Konut I O 12
Eglencevekiitir I 10 24

Lokantave oteller 12,59
TUFE 1403
Evesyas| 1422
Ulagtirma 1867
Gida vealkolstzigecekler 21,08
Cesitli mal ve hizmetler 29,42
] 10 20 30 40

Aylik diisiis gosteren tek grup %0,19 ile egitim oldu

Ana harcama gruplan itibanyla 2020 yill Kasim ayinda azalig gosteren tek ana grup %0,19 ile egitim oldu. Alkolli icecekler
ve titiin ana grubunda aylik degdisim olmazken, en az artis gdsteren grupiar %0,12 ile haberlesme ve %0,80 ile sadlik oldu.
Buna kargilik, ana harcama gruplar itibariyla 2020 yill Kasim ayinda artigin yilksek oldugu gruplar ise sirasiyia, %4,51 ile
ulagtirma, %4.16 ile gida ve alkolsiz icecekier ve %1,69 ile ev esyasi oldu.



TUFE ana harcama gruplarina gore aylik degigim oranlan (%), Kasim 2020

Egitim -0,19
Alkolliigaceklerve titin
Haberlesme
Saglik
Konut
Lokantave oteller
Cesiti mal ve hizmetler
Glyimveayakkabi
Edlence ve kiftar
Ev esyas)
TUFE
Gida vealkolsuzicecekier
Ulastirma

Kasim 2020'de, endekste kapsanan 418 maddeden, 54 maddenin ortalama fiyatinda dusus gerceklesirken, 42 maddenin
ortalama fiyatinda degisim olmadi. 322 maddenin ortalama fiyatinda ise artig gerceklesti.

Ana harcama gruplarina gore TUFE ve dedisim oranlan (%), Kasim 2020
Degigim oran (%)

Harcama Bironceki  Birdncekl  Oniki ayhk

grubu  Bironcekl  yilin Aralk yiin ayni ortalamalara
Anah ma gruplar g ayagore  ayina gore  ayina gore gare Endeks
TUFE 100,00 2,30 1319 14,03 1204 498,58
Gida ve alkolsuz icecekier 2277 418 17,64 21,08 1304 593,07
Alkollu icecekler ve titln 6,06 0.00 0,67 0.67 19.80 87243
Giyim ve ayakkabl 6,96 146 2,96 0,99 6,19 27324
Konut 1434 1.05 8,86 912 1244 530,64
Ev egyast 7,77 1,69 14,00 1422 942 42561
Saghk 2,80 0.80 1577 16.25 1413 300,04
Ulastirma 15,62 451 18,00 18.67 11.38 501,61
Haberlegme 380 0,12 4388 519 410 159,86
Edlence ve kiitir 326 153 10,36 1024 6.68 318,50
Egitim 258 -0.19 687 7.00 115 43727
Lokanta ve oteller 8,867 113 12,14 12,59 1212 733,60
Cesitl mal ve hizmetler 537 1.14 2888 2042 2137 742,61

Ozel kapsamli TUFE gé6stergesi (B) yillik %13,72, aylik %2,14 artti

fglanmemig 9:da uranlen, enes. alkoly igaler ve tutun lle atm nang TUFEde 2020 yil Kasim ayinca bir oncels aya gore
%214, bir oncakl yin Arakk aying gora % 13,26 bir oncaid yilin Byni 8yina gore H13.72 va on ik ayli orlaiamalara gors
911,50 arts gercekiest

Ozel kapsaml: TUFE gostergeleri ve defigim oranlan (%), Kasam 2629

Degim eram (%]
Birpotek  Broncert  On ik agkk
Broncen  yile Acalik yim ayni ortalamalara

Grup Kapsam Jy3 Q09 ENA gOrE  @yna Qoew oo Endexs
A Nevsimix GeUnier hang TLFE 209 134 Ky e S1682
B Iglenymamig o elimien ansii oy ighier ve Ntln

Ihe 4ty harlg TOFE 2u 122¢ nr2 1% @21
C  Enety, 9 ve ol igecaider Kot igxtar e tikim

lriiolen ve aitn hang TUFE in 1719 12,26 wan a7
D Ighanvnamig geda, kol Icoceider vo futun Grinien

harig TUFE 19 1254 1238 nmw a212
E Aok |geceder ve ttln hang TUFE 24 1336 1408 11959 &8320
F Yonettan-sontendedén Syahi hang TUFE 72 14 90 1591 14 41 49322

Bu konu Hle igih bir sonraki haber buReninin yayimlanma tarih 04 Ocak 2021°dir.



Yapi izin istatistikleri, Ocak-Eyliil, 2020

Yapi ruhsati verilen yapilarin yuzolgimii %58,1 artti

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlannin 2020 yilimin ilk dokuz ayinda bir onceki yila gore bina sayisi %73.7,
yuzolcimu %58.1, degeri %76,1, daire sayIsi %97,9 artti.

Yapi ruhsatina gore yiizolgumu ve daire sayisi, Ocak-Eylil 2002-2020
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Topiam yuzolcimun %56,2'si konut alant olarak gergeklegt!

Yapr ruhsat verlan yapdarm 2020 yilinm B dokuz nda ‘oplam yuzoicimil 72,5 milyon m? ken. bungn 40,7 milyon mTs
komat, 17 3 mityon m*s konut dege ve 14,4 méyon m™s| Se orfak sullarem aslan olarak gercesiagt

Yapi ruhsatina gore konut, konut digi ve ortak alanlann ytizolglimii paylan, Ocak-Eyliil 2018-2020
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Kullanma amacina gére en yiiksek pay %73,2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalarin

oldu

Yapi ruhsati verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda kullanma amacina gore en ylksek paya 53,0 milyon m? ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amacli binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m* ile sanayi binalari ve depolar izledi.



Yapi ruhsati kullanma amaglari yiizélgiimiine gore paylar, Ocak-Eyliil 2020
(%)

= Bir daireii binaslar

* iki ve daha fazia daires binalar

= Toptanve perakende ticaret binalari

* Kamu edlence, editim, hastane veya bakim
Kkunuluslan binalan

* Sarayi binalan ve depolar
Halka acik ikamet yeren

« Trafik ve iletisim binalan

Oteivb. binalar

#Ofis (syen) binaan

*lkam et amach olmayan diderbiralar

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin ylizolgiimii %22,8 azaldi

Belediyeler tarafindan verilen yap! kuilanma izin belgelerinin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda bir onceki yila gére bina sayisi
%23,5, yuzolcimi %22.8, dederi %15.3. daire sayisi %22,3 azaldi.
Yapt kullanma izin belgesi verilen yapilann yuzoicumu %22.8 azaid:

Beladyeler tarafindan vanin yap( kulanma (in belgaieninm 2020 yiimin 3k dokuz 3ynda bir encekl yila gore bina sayis:
23,5, yuzokumu 5228, deden %153, dare eayst $22.3 azaldl

Yaps kullanma izin belgesine gore yUzGICama ve daire sayisi, Ocok-Eyiul 2002 2020
Vaxrzums D: e
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Yapi kullanma izin bedgesi, Ocak-Eyiil 2018-2020
Eir 0ocek) yain UK dokuz
yna poee defigim oam
%)

2020 2019 20987 2020 2018

Bnavaypn S 10529 BE 600 >3 1 204

Yazolgumu (m®) 88 198564 111645002 120 100622 228 70

Dader(TL) 153535000 755 181194087 3%3 60285425115 153 130

Oare sapnn 23715 45 008 614161 223 113

171 18D @ statnipien 2010 ve 2016 yiian veren evie esimgly
Toplam yuzolgumun %56.7'si konut alani olarak gergekiesti

Yap! dlanma i2n deigasi veriien yapiana 2020 yilmin ik dokuz ayinds topdam yucUmu 85.2 mityon m® e, bunun 43.8
miyon mFgikoean, 18.5 milyon mT s konut @:5: ve 18.7 miyon m7si (58 orak kdlanim siam olrak pergekest
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Yapi kullanma izin belgesine gore konut, konut digi ve ortak alanlann yuzolgiimii paylan, Ocak-Eyliil 2018-2020

(%)
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Kullanma amacina gore en yluksek pay %77.1 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalarin
oldu

Yap! kullanma izin belgesi verilen yapilarin 2020 yitinin ilk dokuz ayinda kullanma amacina gore en yUksek paya 664
milyon m* ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacli binalar sahip oldu. Bunu 4.9 milyon m* ile kamu edlence, egitim,
hastane veya bakim kuruluslar: binalari izledi.

Yapi kullanma izin belgesi kullanma amacina gore yizolglimu paylan, Ocak-Eylul 2020
(%)
® Bir daireli binalar
* kive daha fazla daireli binalar
® Toptan ve perakende ticaret binalan
* Kamu eflence, edtim, hastane veya bakim
kuruluslan binalan
* Sanayi binalan ve depolar
Halka ack ikamet yerler
 Trafik ve iletigim binalan
Otel vb. binalar
® Ofis (igyen) binatan

= kamet amach olmayan diger binalar

Bu konuyla ilgili bir sonraki haber biilteninin yayimlanma tarihi 24 $ubat 2021'dir.

Ingaat Maliyet Endeksi, Eylil 2020
ingaat maliyet endeksi yilik %16,11, aylik %211 artti

Ingaat malyet sndeksi, 2020 yh Eyd ayinda b oncess aya 9ore %2 11, bir oncekd yiin ayv aying gore %16 11 arth. Br
onceki aya gore mazems endeksl 53,43 anti, IsQlicandeksi %0.75 azaidi. Aynca bir dnceki yihn ayni ayna gore mazema
endeks: %1890, wolic endeks| %14 41 am

Ingaat maliyet endeksi yilk deigim orani (%), Eyiil 2020
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %16,05, aylik %2,18 artti

Bna ngaal malyel endeks), by onceki aya gore 932,19, b ancela yilin aym ayina gore %16.05 artli. Brr onceks aya Qore
maizems endeksl %3.64 arthi, 5ok endekst %075 azalth. Ayrca bir oncal yilin aym syma gore malzeme endeksi
%16,75 mgitk endeksi %14 58 anti

ina ingaan maliyet endeksi yili defigim oran (%), Eysil 2020

cenwZ2CXRELEL

Lo ] | bl | | [ )
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Bina digi yapilar i¢in ingaat maliyet endeksi yillik %16,30, aylik %1,84 artti
Bina dig: yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir onceki aya gore %1.84, bir onceki yiin ayni ayina gore %16,30 artti. Bir
onceki aya gore maizeme endeksi %2,98 artti, igcilik endeksi %0,77 azaldl. Ayrnica bir 6nceki yilin ayni ayina gore maizeme

endeksi %17.40, iscilik endeksi %13.77 artti.

Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik degigim orani (%), Eylil 2020
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'Insaat maliyet endeksi yillik degigim oranlan (%), Eylil 2020
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ingaat maliyet endeksi ayhik defigim oranian (%), Eybil 2020
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Konut Satig istatistikierl, Ekim 2020

Turkiye'de 2020 Ekim ayinda 118 bin 574 konut satid:

Turkiye genelinde komt sstalan 2020 Exm syinda bir dnoskl yian Sy &yins gbre %163 azalarak 119 bin 574 oldu. Konut
sabwlannds lstanbul 22 bin 270 konut saby ve %188 de en yiksek paya satip oldu. Satig saydanna gore lstsnbufu 10 bn
624 worest 2301 ve %8.9 pay ile Ankara 6 hin 845 konut sabisi ve %57 pay ie l2mir Diedi Komut satis sayismin diisii
ooy Der suadiyia 16 komd de Ardahan 28 koot ile Hakkan ve 71 koot de Bayburt oldu.

Konut saby sayilan, Ekim 2020
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Konut satig sayisi, Exam 2020

Exin Ocak ERim

w010 2020 bedrgmn 0N 2019 2029 Dedigem (%)

Sang goding giro laplam satiy W20 119574 163 1002200 1200052 e
Ipotess saty 0411 25 566 45 AN 5MMe 1242
e ol sty 10031 817 482 ;w2 e 1045

Ihinc e 530y 38380 1raze 493 Hsote 4013 "y

D¥je saty 82300 #4000 (3] LT an

i ol nang 34150 20820 156 W02 s 257

Inng el sang 58240 65160 "3 #8502 5088 "7

Sahg durumune Qore loplam satry WzEe 119574 63 1008283 1200852 e
™ ol sany 50181 26970 20 W20 MM 23
Ipotedll s ahgy 10031 LR 402 Qs 1048

Orbee sang 34150 W0 158 WA 257

Ihiect ol saty 92629 02598 00 6209050 B4 68 25
Ipatasli sang 34380 17420 433 1E05E 364013 1347

Oiber sang 58 240 85 160 1.9 a0 "7

ipoteki konut sauglan 2020 Ekim ayinda 25 bin 568 olarak gercekiest
Turkiye genelinde 2020 Ekm mynds potekd konut satigian b cnceis yilin aymi ayns gore %483 axals pastererek 25 bin

584 oidu. Toplam konut sabsian iGnde ipolekd) sabsiann pay: %21,4 clarak gerceliesli ipoteidi saligtarda lstantad 5 bin 284
KoNUL Salisi ve %215 pay e ik Sifay! 8k Ipoteich konul eabeinin 8n 82 okdudu iker £'er konut i Ardahan va Hakxan oldu
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Diger satis turleri sonucunda 94 bin 8 konut el degigtirdi

Dider konut sabglan 2020 Exim aymda TUrklye genslnde bir Gncekl yAn sym ayina gore 1,7 anarak 04 oin § oidu. Dijer
koout ssbslarnds Istanbul 16 bin 775 konut sabg ve %178 pay il ik suaya yenest Istanbuldakl topiam konut sabslan
Kinde dijer sadsiarm pay %753 oldu. Askara 7 bin 942 difer konut salig) fe NN Sracs yer ald Ankara'yl 5 bin 154
koout satigi de 2mir izledi D¥jor koot satipnin an az cicuu I 12 konut lie Ardahan oida

Sahg gekline gore Konut satigs, EXim 2020
(Adet)
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Konut satiglaninda 36 bin 876 konut ik defa satid:
Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayis: 2020 Ekim ayinda bir onceki yilin ayni ayina gore %26,3 azalarak 36 bin 976
oldu. Toplam konut satiglart icinde ilk satisin pay1 %30,9 oldu. Ilk satislarda istanbul 6 bin 401 konut satisi ve %17 3 ile en
yiiksek paya sahip olurken, istanbul'u 2 bin 409 konut satigi ile Ankara ve bin 797 konut satisi ile izmir izledi.
ikinci el konut satiglarinda 82 bin 598 konut el degistirdi
Turkiye genelinde ikinci el konut satislari 2020 Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %10.8 azalig gostererek 82 bin
598 oldu. Ikinci el konut satiglarinda istanbul 15 bin 869 konut satisi ve %19,2 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul'daki toplam
konut satiglari icinde ikinci el satiglann pay! %71,3 oldu. Ankara 8 bin 215 konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'yl 5
bin 49 konut satigi ile izmir izledi.
Satig durumuna gore konut satigi, Ekim 2020
(Adet)
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Satig gekline gore konut satigi, EKim 2019-2020 Satig durumuna gore konut satigi, Ekim 2019-2020
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Konut satiglari Ocak-EKim doneminde %27.0 artti

Qcak-Ekim doneminde 1 milyon 280 bin 852 konut satigi gerceklegerek, bir onceki yilin ayni donemine gore %27.0 artig
gosterdi. Ocak-Ekim doneminde ipotekli konut satisi %124,2 artarak 534 bin 256, diger satis turlerinde ise %3,0 azalarak
746 bin 596 oldu. Bu donemde ilk defa satilan konutlar %2.3 artarak 396 hin 184 oldu. ikinci el konut satiglari da %42.5
artarak 884 bin 668 olarak gerceklesti.

Yabancilara 2020 yili EKim ayinda 5 bin 258 konut satigi gerceklesti
Yabancilara yapilan konut satiglar bir onceki yilin ayni ayina gore %23.1 artarak 5 bin 258 oldu. Yabancilara yapilan konut

satiglarinda Ekim 2020'de ilk sirayl 2 bin 458 konut satisi ile istanbul aldi. istanbul ilini sirasiyla 928 konut satigt ile Antalya,
347 konut satis! ile Ankara, 187 konut satisi ile Yalova ve 186 konut satigi ile Bursa izledi.

Yabancilara 2020 yili EKim ayinda 5 bin 258 konut satigi gergeklesti

Yabancilara yapilan konut satiglari bir onceki yilin ayni ayina gore %23.1 artarak 5 bin 258 oldu. Yabancilara yapilan konut
satiglarinda Ekim 2020'de ilk sirayi 2 bin 458 konut satigi ile istanbul ald:. istanbul ilini sirasiyla 928 konut satigi ile Antalya,
347 konut satigl ile Ankara, 187 konut satig: ile Yalova ve 188 konut satigi ile Bursa izledi.

Yabancilara yapilan konut satig sayilari, Ekim 2020
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QOcak-Ekim doneminde yabancilara yapilan konut satiglar ise bir onceki yilin ayni donemine gore %13,2 azalarak 31 bin
423 oldu.
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Ulke uyrukiarina gore en gok konut satist Irak vatandaslarina yapildi

Ekim ayinda Irak vatandaslar Turkiye'den 909 konut satin ald:. Irak sirasiyla, 848 konut ile iran, 400 konut ile Rusya
Federasyonu, 225 konut ile Afganistan ve 213 konut ile Kazakistan izledi.

Uyruklara gore en gok konut satigi yapilan 20 iilke, Ekim 2020

Katar i 68
Sudan ‘- 69
Isveg - 71
Ukrayna M 83
Libya mmm 84
Lobnan e 99
Amerika Birleik Devietler 104
Misir - 109
Yemen mm— 125
Filistin | 125
Azerbaycan 137
Ordon e 144
Almanya _ 159
ingiltere  —— 202
Kuvey! ES— 210
Kazakistan SN 213
Afganistan  — 225
RusyaFederasyony | EEEEESSS— 400
iran | 50

S
Irak 909 (Adet)

100 200 300 400 500 600 700 800 9001000

Bu konuyla ilgili bir sonraki haber biilteninin yayimlanma tarihi 15 Aralik 2020'dir.

Kaynak-TCMB-TUiK- GMTR

5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

Tasinmaz; Kayseri ili, incesu ilgesi, Siiksiin/Cumhuriyet Mahallesi, 2090 ada 3 parseldir. Uzerinde yer alan Karsu Tekstil Fabrikasi
Siiksiin Zafer Mahallesi, Sedef Bulvari No:146 Incesu / Kayseri adresinde yer almaktadir.
Degerlemeye konu tasinmaz yakin gevresi genellikle tarla, bag ve bahge fonksiyonlu parseller yer almaktadir. Yakin gevresinde doluluk
orani oldukga dusuktir. Genellikle konut olarak alt orta ve sanayi olarak Ust-orta diizey gelir seviyesine hitap eden bir bdlgededir.
incesu Belediyesi ve Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi sinirlari icerisinde kalmakta olup altyapi problemi bulunmamaktadir. Taginmaz,
sehir merkezi disinda konumludur.

L B

-~

TASINMAZLARIN YAKIN CEVRESI VE UYDU GORUNTUSU

Sedef Bulvarn ~ 0m Kayseri Erkilet Havalimani ~ 30 km

incesu Belediye Binasi ~ 31 km Kayseri Valiligi ~ 31 km
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5.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIKLERI

Kayseri ili, incesu Ilgesi, Siiksiin/Cumhuriyet Mahallesi;

2090 ada 3 parsel; Dederlemeye konu tasinmaz tekstil fabrikasi ve arsasi niteliginde olup, 311699,14 m2 alana sahip arsa lizerinde
konumludur. Taginmaz toplam 67.733 m2 kapall alan ve 3055 m2 aritma tesisi alana sahiptir. Tagimaz Sedef Bulvarina cepheli
topografik olarak diiz, geometrik olarak yamuk parsel lizerinde yer alan taginmazlardir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL ve FiZIKSEL INSAAT OZELLIiKLER]

Ekspertiz konusu taginmazlar 311.699,14 m2 arsa ve lzerinde bulunan Karsu Tekstil Fabrikasidir. S6z konusu fabrika kapsaminda 5
adet isletme dairesi, idare binasi, yemekhane binasi, boyahane binasi, kazan dairesi, antiimis su deposu, su aritma havuzlari, kimyasal
aritma, trafo, atikk deposu, klima binasi, ambar ve nizamiye binasi yer almaktadir. S6z konusu binalann yapim yillan farklidir.
Fabrikanin ilk Ug isletme binasi yaklasik 40-45 yilliktir.

* fdari bina: idari bina zemin + 1 normal kattan meydana gelmektedir. idari bina yemekhane binasi ile bitisik olup yemekhane binasi
zemin kattan meydana gelmektedir. Binanin zemin katinda yemekhane, mutfak, misafirhane, kiler, soguk hava deposu, soyunma
odalari, kantin ve lav-WC bulunmaktadir. idare binasinin 1. normal katinda calisma odalari, muhasebe odalari, yénetici odalar ve lav-
WC bulunmaktadir. Binanin zemin désemesi islak mekanlarda, mutfak, yemekhane béliimiinde seramik, soyunma odasi béliimiinde
dékme mozaik, ofis ve odalarda laminat parke kaplamadir. idare binasi merkezi dogalgaz sistemi ile 1sitiimaktadir. Yapi ruhsatina gére
2017 m2 olup mahallinde briit 1.538 m2 alana sahiptir.

* Ana taginmaz lzerinde iki ana isletme binasi bulunmakta olup ilk binada 1. Daire, 2. Daire, 3.Daire ve 5. Daire (isletme kisimlar)
mevcuttur. Ikinci isletme binasinda ise 4. Daire mevcuttur.

1. Daire Binasi: Bina fabrikanin ilk iplikhane binasi olup yaklasik olarak 40 yilliktir. Bina 2. ve 3. iplikhane binalari ile bitisik olarak
insa edilmistir. Bina igerisinde Uretim bolimleri, idari bolim, havalandirma ve santral odasi, trafo odasi, atolyeler, filtre istasyonlari,
laboratuvar ve yag odasi bulunmaktadir. Binanin kuzeydogu cephesinde zemin + 1 normal kath idare bolimi bulunmaktadir.

idare bolimiinde AR-GE ve planlama ofisleri, egitim salonu, yonetici odalar, calisma odalarn ve sekreter bolim{ bulunmaktadir.
Iplikhane kendi icerisinde farkli kullanim alanlarina sahiptir. Bu alanlar, Ambalaj sahasi, Hammadde depo ve ambarlar, telef odasi,
antrepo hangari, mescit, dinlenme alanlari, 6rgii ambari bulunmaktadir. Binanin gatisi gelik, kolonlari betonarmedir. Binanin giiney bati
cephesi dodal tas kaplamadir. Yaklasik 12.766 m2 y(iz6lgiimiine sahiptir.

2.Daire Binasi: Bina lretim alani, klima odalar, filtre istasyonlari, kompresor odasi, trafo, usta odasi, isci dinlenme bolimleri, atolye
ve bakim odalari alanlarindan meydana gelmektedir. Binanin gatisi gelik, kolonlari betonarmedir. 2. isletme yaklagik 8.873 m?2
yiizélglimiine sahiptir.

3.Daire Binasi: Bina lretim alani, klima odalari, kompresor odasi, bakim (nitesi ve iplik isleme bdlimlerinden meydana gelmektedir.
Binanin gatisi gelik, kolonlari betonarmedir. Binanin tavani yalitimhdir. Yaklagik 8.562 m2 yiizélglimiine sahiptir.

5.Daire Binasi: Bina depo bdliimlerinden meydana gelmektedir. Binanin catisi gelik, kolonlari betonarmedir. Binanin tavani
yalitimhidir. Yaklasik 6.857 m2 yiizélgimune sahiptir.

Bu hangarlarin genelinde kolonlar betonarme prefabrik, gatisi gelik kirigler Gizeri sac kaplamadir. Hangarlarin tavani 1si yalitiml panel
asma tavandir. Hangarlarin zemin kaplamasi vakumlu betondur. Tesiste yangin koruma sistemi ve alarm bulunmaktadir. 1-2-3 nolu
Isletme binalan yapi ruhsatina gére 25.838 m2 olup mahallinde 5 nolu isletmeyle birlikte briit 37.058 m2 alana sahiptir.

4.Daire Binasi: Soz konusu iplikhane yaklagik olarak 18 yilliktir. Bina bitisik nizam 31 adet hangardan meydana gelmektedir. Bina
betonarme prefabrik olarak yapilmistir. Catisi betonarme kirigler tzeri sandvig panel gatidir. Zemin kaplamasi vakumlu betondur. Bina
icerisinde, Uretim bolimd, klima santralleri, bakim odalari, trafo, disli odasi, masura odasi, invetdr, bobin odalar, ofisler, ylikleme
ambari bolimleri bulunmaktadir. Hangar bolimleri vakumlu beton dider béliimler karo mozaik kaplamadir. Binada yangin alarm
sistemi bulunmaktadir. Yapi ruhsatina gore 21.049 m2 olup mahallinde yaklasik 21.280 m2 alana sahiptir.

Atodlye Binasi: Yapi ruhsatina goére 372 m2 olup mahallinde briit 50 m2 alana sahiptir.

Boyahane binasi: Bina bitisik olarak insa edilmis 2 boliimden meydana gelmektedir. Bir bolim zemin + 2 normal katli iken diger
bolim zemin kattan meydana gelmistir. Zemin + 1. Normal kat + gati kath olarak inga edilmistir. Yapi ruhsatina gére 2.172 m2 olup
mabhallinde briit 2767 m2 alana sahiptir.

Kimyevi depo: Boyahane binasinin yaninda bulunan depo binasi zemin kattan meydana gelmektedir. Bina betonarme sistemle
yapilmistir. Binanin dis cephesi dis cephe boyasidir. Binanin zemini sap betondur. Mahallinde yaklasik 625 m2 alana sahiptir.

Atik (hurda) deposu: Depo binasi zemin kattan meydana gelmektedir. Bina betonarme sistemle yapilmistir. Binanin dis cephesi dis
cephe boyasidir. Binanin zemini sap betondur. Yapi ruhsatina gére 214 m2 olup mahallinde briit 250 m2 alana sahiptir.

Kimyasal artma tesisi: Betonarme yapida olup kimyasal aritma sistemine &zel inga edilmis olup lizeri agiktir. Mahallinde yaklasik
360 m2 alana sahiptir.

Kazan dairesi: Bina betonarme sistemle insa edilmistir. Bina bodrum + zemin kattan meydana gelmektedir. Binanin zemin dosemesi
sap betondur. Kazan dairesinde 4 adet kazan bulunmaktadir. Binanin bodrum katinda, hidrofor, su yumusatma cihazlar ve tanklar
bulunmaktadir. Binanin gatisi kiremit catidir. Yapi ruhsatina gére 467 m2 olup mahallinde yaklasik 680 m2 alana sahiptir. Ayrica
yaklagik 55 m2 yangin pompa dairesi bulunmaktadir.

Su deposu mahallinde 300 m2 alandan olugmaktadir.

Aritma havuzlari: Mahallinde 510 m2, 775 m2, 710 m2 ve 700 m2 olmak Uzere dort adet olup toplam yaklasik 2.695 m2 alana
sahiptir.

Nizamiye binasi: Yapi ruhsatina gére 24 m2 olup mahallinde briit 75 m2 alana sahiptir. Zemin kattan meydana gelmektedir. Dig
cephesi dogal tag kaplamadir. Bina fabrika girisinde bulunan kemer ile birlesik olarak insa edilmistir. Catisi kiremit kaplamadir.

Pamuk elyaf deposu: Prekast kolon kiris sistemiyle yapiimis olup toplam 1410 m2 alana sahiptir. icinde bélmeler mevcuttur. Zemin
beton, duvarlar tugla, gatisi sandvig paneldir.
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4 Daire ek bina: 4 isletme binasina ek olarak yapilmis olup toplam 896 m2 alana sahiptir. Tek hacimden olugsmaktadir. Zemin
beton, duvarlar tugla, catisi sandvig paneldir.

*Fabrika icerisinde bulunan yapilarin toplam alani 70.039 m2 olup 67.344 m?2’ si kapal alan, 2.695 m2’ si aritma
tesisidir.

Ekspertiz konusu taginmaz Kayseri-Kirikkale Yolu kenarinda bulunmakta olup bu yola yaklasik 580 metre cephesi bulunmaktadir.
Tasinmazin bulundugu 2090 Ada 3 Parsel 311.699,14 m2 yiizolgimine sahiptir. Parsel (zerinde bulunan fabrika; 5 adet iplikhane
isletmesi, idare ve yemekhane binalari, ambar, hammadde ve ambalajli iriin depolari, boyahane, kazan dairesi, su aritma tesisi ve
depolar, eski makine deposu, hurda deposu, trafo, klima binasi ve nizamiye binasindan meydana gelmektedir. Parsel topografik olarak
diiz bir arazi yapisina sahiptir. Bu arazi igerisinde cam adaclan dikilidir. Fabrikanin Kayseri — Kirikkale Yoluna olan cephesi beton bahge
duvar (zeri demir korkuluk ile diger cepheleri beton direk ve tel ile gevrilidir.

5.3. GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELER]
5.3.1. TAPU INCELEMELERI
5.3.1.2. TAPU KAYITLARI

iLi : | KAYSERI

iLGESI : | INCESU

MAHALLESI : | SUKSUN/CUMHURIYET
KOYU e

SOKAGI : |-

MEVKii : |-

SINIRI : |-

PAFTA NO : |-

ADA NO : [ 2090

PARSEL NO : |3

YUZOLCUMU 1 | 311699,14 m2
A.T.NITELiGi : | KARSU TEKSTIL FABRIKASI VE ARSASI
B. BOLUM NO : |-

KAT NO : |-

B.B NITELiGI : |-

ARSA PAYLARI : |-

YEVMIYE NO 1 14976

CiLT NO 122

SAHIiFE NO 1 | 2205

EDINIM TAR. : 1 05.12.2018

MALIK : | KARSU TEKSTIL SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI....1/1
ZEMIN ID : | 103156266

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGI BIR TAKYIDAT (DEVREDiLEBILMESINE ILiSKIN
SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGI DEVREDILEMESINE ILKiSKIN KISITLAMAR

Tasinmazin (izerinde:
irtifak: B.M:BOTAS LEHINE 4818.32M2 KISIM DAIMI IRTIFAK HAKKI VARDIR. BORU HATLARI iLE PETROL TASIMA 30-09-2004 - 935

irtifak A.M:1093.82M2 MIKTARDAKI KISIM UZERINDE MOLU INSAAT ENERJI VE YAPI ENDUST. AS LEHINE DAIMI IRTIFAK HAKKI
VARDIR. MOLU INSAAT ENRJ YAP. ENDST. 19-09-2002 - 731

Tapu kayitlarinda bulunan teferruatlar degerlemede dikkate alinmamistir.
5.3.2. BELEDiYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

10.12.2020 tarihinde yapilan aragtirmaya gore dederleme konusu tasinmazin giincel imar durumu asadidaki gibidir: 1/1000 6lgekli
UYGULAMA IMAR PLANI’ nde “Sanayi tesis alani ” lejantinda kalmakta olup; ayrik nizam, emsal=0.50 yapilasma 6zelliklerine sahiptir.
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5.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESi

* Konu tasinmazla ilgili 11.12.2020 tarihinde belediye sisteminden gonderilen belgelerde; Gayrimenkulln lzerinde bulunan yapilara ait
Incesu Belediyesi tarafindan verilmis yapi ruhsat ve yapi kullanma izin belgeleri asagidaki tabloda yer almaktadir.

RUHSAT YAPI KULLANMA iLi

TARIH SAYI TARIH SAVI \&E'BIEL;? ?:le;' ACIKLAMA
25.01.1988 5/4 - - Yapi Ilavesi 8935 | Fabrika Binasi
02.09.1993 |1993/20-03 - - Yeni Yapi | 15138 2?;@'; By Ambarg TSR oy et
02.09.1993 1993/20-03 - - Yeni Yapi 577 | Yemekhane, Kapi kontrol
02.09.1993 | 1993/20-03 - - Yeni Yapi 4320 | idari Bina, Boyahane, Tuvalet, Isci Odasi
07.10.1993 1993/20-04 | 23.03.1994 2-2-20 Ilave Yapi 5230 | Fabrika Binasi
20.10.1995 1995/20-06 | 23.12.1996 1-1-20 Ilave Yapi 13269 | Fabrika Binasi
11.09.1997 1997/8 - - Yeni Yapi 2550 | Ek Tesis
17.08.2004 | 2004/07 01.06.2005 2005/02 Ilave Yapi 1800 | Ilave ambar ingaati
06.10.2004 | 2004/9 01.06.2005 | 2005/01 Ilave Yapi 334 | llave boyahane

Degderleme konusu tasinmazin imar arsiv dosyasinda mimari projesi bulunmamaktadir. Vaziyet plani ve ruhsat belgeleri incelenmistir.
Parsel (zerinde inga edilen 1410 m2.lik pamuk elyaf deposu ile 896 m2.lik 4.Daire ek binaya ait 21.06.2019 tarih ve 5269178 ve
5269298 numarall yapi kayit belgesi alinmigtir. Yapi kayit belgesi Belediye kayitlarinda gérinmemektedir. Yapi kayit belgesi alinmasi
nedeniyle bu yapilar yasal degerlemede dikkate alinmigtir.

Ruhsat ve yapi kayit belgelerine gére parsel (izerinde toplam 54.514 m2 fabrika tesisi ve mistemilati bulunmaktadir. Mahallinde
yapilan inceleme ve tespitlerde parsel lizerinde yaklasik 70.039 m2 yapi olup 67.344 m2’ si kapal alan, 2.695 m?2’ si arntma tesisi
olarak degerlendirilmistir. Ruhsat ve yapi kayit belgesinde belirtilen alan iizerinden yasal deger, mahallindeki alan
lizerinden mevcut deger takdir edilmistir.

5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN iPTALLERI V.B. DIGER BENZER KONULAR

Incesu Belediyesi imar arsivinden alinan sifahi bilgilerden taginmaz lizerinde her hangi bir enciimen, mahkeme karar ve plan iptali
bulunmadigdi bilgisi alinmigtir.

5.3.2.4. YAPI DENETIM FIRMASI

YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE ILGiLI OLARAK, 29/6/2001
TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETiMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU
(TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTiRDiGI
DENETiMLER HAKKINDA BiLGi

Dederleme konusu tasinmaz 29.06.2001 Tarih ve 4708 sayill “Yapi Denetimi Hakkinda Kanun” yirlrlige girmeden &nce insa

edildiginden yapi denetim ilisigi bulunmamaktadir.

5.3.3. SON 3 YIL ICERiISINDEKI HUKUKI DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE ILGiLi VARSA SON UG YILLIK DONEMDE GERGCEKLESEN ALIM-SATIM
ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGiSIKLIKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERI V.B.) iLiSKiN BIiLGI

Degderleme konusu tasinmazlarin giincel imar durumunda gelinen asama 5.3.2.1. bashd altinda sunulmus olup son 3 yil icerisinde
herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

TAPU MUDURLUGU BILGIiLERI
(Son Ug Yilda Gergeklesen Alim-Satim
Bilgileri)

Bolgede 15.12.2018 tarihinde 3402 S.Y.nin 22/A Md. Geregince pafta giincelleme
islemi yapiimistir.

BELEDIYE BILGILERI

(imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri V.B.
Bilgiler)

Imar durumuna iliskin giincel detayli bilgi 5.3.2.1. bashg altinda verilmistir.
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5.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJE EGER BELIiRLI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE
iLiSKIN DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKIN OLDUGUNA
VE FARKLI BIR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILISKiN
ACIKLAMA

Tasinmazin mevcut mimari projesi ve ruhsatlarina gére insa edilmis muhtelif kat ve nitelikte fabrika binasi ve mistemilati olup
kullanim sekli ve niteligi dikkate alinarak deder takdir edilmistir.

6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1. DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme teknidi olarak Ulkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem bulunmakta olup bunlar Maliyet Yontemi,
Emsal Karsilagtirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu yontemleridir.

MALIYET YONTEMIi: Bu ydntemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasgiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim
dederi ise, “Hicbir sahis ona karsl istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gergek bir dederi vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu ydntemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik &mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin
dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska
deyisle, mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekgi yaklasim piyasa degeri
yaklasimidir. Bu dederleme yodnteminde bolgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel &zelliklere sahip karsilastirilabilir
ornekler incelenir. Emsal karsilagtirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkullin tiird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir
faktor olmadigi kabul edilir.

o Gayrimenkulin piyasada makul bir satig fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.
e Segcilen karsilagtinilabilir 6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel ézelliklere sahip oldugu kabul edilir.

¢ Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda gilinlimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu
kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gore saptanabiliyorsa- drnegin kiralik
konut ya da is yerlerinde- siirim bedellerinin bulunmasi igin gelir ydnteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile (izerinde yapi
bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde 6lgit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin siirekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin kullaniima siiresi kisithdir. Bu nedenle
net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve yaplya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bog kalmasindan olusan gelir kaybi ve isletme giderlerinin
cikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri, arsa degerinin bolgedeki taginmaz piyasasinda
gegerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bélgedeki tasinmaz
piyasasinda gegerli olan taginmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim siiresi temel alinarak ayrilacak yillik
amortisman miktarinin toplamindan olugsmaktadir.

6.2. DEGERLEME ISLEMINI ETKILEYEN FAKTORLER
Degerleme, islemini etkileyen herhangi bir olumsuzluk yoktur.

6.3. TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER
OLUMLU FAKTORLER

Orta ve biiyik 6lgekli isletmelerin tercih ettigi bélgeye yakin olmasi,
Ana bulvara cepheli olmasi.

OLUMSUZ FAKTORLER

Piyasa kosullari,

Sinirli alicr kitlesine sahip olmasi,

Satisinin ve kiralanmasinin uzun zaman alabilecek olmasi.
Sehir merkezine uzak olmasi.

Eski yapi olmasi.

6.4. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERiI VE BUNLARIN KULLANILMA
NEDENLERI
Bolgede detayl arastirma yapilmistir. Tasinmazin dederlemesinde Emsal karsilagtirma ydntemi, maliyet yéntemi uygulanmistir. Emsal

karsilastirma yontemiyle bolgede benzer satilik emsaller ve beyanlar dikkate alinmistir. Arsalar Dederleme Uzmaninin profesyonel
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takdiriyle dederleme konusu parsele gére uyumlastirmaya tabi tutulmustur. Maliyet yontemiyle arsa + yapi dederine etki eden mispet
ve menfi tim hususlar dikkate alinarak serefiye eklenmis olup nihai dedere ulagilmistir.

Deder tespitine yonelik yapilan emsal ve piyasa arastirmalar agagida sunulmustur.

EMSAL ARASTIRMASI:

SATILIK ARSA EMSALLER:

Emsal 1: Konu tasinmazin bulundugu bdlgeye yolun karsi tarafinda konumlu KDKCA imarli, 6342m2, alana sahip arsanin pazarlikl
650.000 TL bedelle satilik oldugdu bilgisi alinmistir. (102 TL/m2) Sila Emlak:0 535 772 92 60

Emsal 2: Konu taginmazin bulundugu bolgeye yolun karsi tarafinda konumlu sanayi imarl, 9676m2, alana sahip arsanin pazarlikl
955.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.(99 TL/m2) Mal sahibi:0 535 741 30 38

Emsal 3: Konu tasinmazin bulundugu bolgede benzer konumda, 14565m2, alana sahip tarlanin pazarlikl 1.100.000 TL bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir. (75 TL/m2) Kimsesizler Emlak:0 352 691 35 45

Emsal 4: Konu tasinmazin bulundudu bodlgede 8394m2, alana sahip tarlanin pazarlikli 990.000 TL bedelle satilik oldudu bilgisi
alinmigtir. (118 TL/m2) Mal sahibi:0 535 741 30 38 Emlak:0 543 733 56 35

Emsal 5: Konu tasinmazin bulundugu bolgeye yola cepheli arsalarin konumuna gére birim m2 dederlerinin 120 TL ile 130 TL arasinda
dedistidi bilgisi alinmistir. Huzur Emlak:0 535 239 18 55

EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU

KARSILASTIRILAN PARAMETRELER 1 2 3 E) 5 6 7 8 9 10
BIRIM FIYAT! (TLIm?) £102,00 ©99.00 €7500 118,00 £12500
$ [ [PAARERAY s% | s%| sw| s%| su| ow| on]| o%| ow| ox
5% i |MULKIYET DURUMU 0% 0% 0% 0% | 0% 0% 0% % | o%| o%
% § SATI$ KOSULLARI 0% 0% 0% 0% | 0% 0% 0% o% | o%| o%
5:9. W |RUHSATIYASAL BELGEYE SAHIPOLMA| - 20% | . 20%|. 20% |- 28%|  o% 0% 0% o | 0% | o%

2
< O |PIYASA KOSULLARI 0% 0% 0% 0% 0% 0% ) e 0% e

& [KONUM % |- 5% 0% | 40%| 0% 0% 0% % | 0% | 0%
sé il | YAPILASMA HAKKI 0% | o% |- 35%]- 0% on| o%| o] o%| o%]| o%
§ 5 E ALAN 0% 0% 0% 0% | 0% 0% 0% | o%| o%
e 1 |FiziKSEL OZELLIKLER 0% 0% 0% 0% | 0% 0% 0% % | 0% | 0%
I - - - - .

O |YASAL OZELLIKLER 0% 0% 0% 0% | 0% 0% 0% % | 0% | o%

UYUMLASTIRILMIS BIRIM M2 DEGER L11600 11800 11500 £11800 £119,00

6.6. SATIS DEGERI TESPiTi
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ILE DEGER TESPiTi

Tasinmazin arsa dederinin tespitinde emsal karsilastirma yontemi uygulanmistir. Bélgede benzer imar durumuna sahip arsa emsali
oldukga az bulunmaktadir. Emsal arsalar ve beyanlar konum, biyiiklik, hisse durumu, imar durumu, yapilasma kosullari, yol cephesi
ve cephe genisligi, yol kotuna gore hiza, egim ve engebe, hafriyat gerekliligi gibi 6zelliklerine gore gosterdigi degisiklikler dikkate
alinarak emsal karsilastirma yontemine goére kiyaslanmistir. Kiyaslamalar neticesinde degerleme konusu parsel birim m2 degeri icin
120 TL deder tahmin ve takdir edilmistir. Bélgede bulunan emsaller, Degerleme Uzmaninin profesyonel takdiriyle yorumlanarak
dederleme konusu tasinmaza gére uyumlulastirimasi neticesinde ortalama nihai birim m2 dedere ulagiimistir. Emsallerde, %10 ile
%15 arasinda tahmini pazarlik payr mevcut olup dederlemede dikkate alinmistir. Cevre diizenlemesi, saha betonu vb. deger
artirici unsurlar arsa birim m2 deger takdirinde serefiye olarak dikkate alinmistir.

Arsa Degeri= 311699,14 m2 x 120 TL/m2=37.403.897 TL

6.6.2. MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPiTi

Yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde arsa birim m2 dederi 120 TL olarak hesaplanmistir. Taginmazin, yapi dederine Cevre ve
Sehircilik Bakanhigi yapi birim maliyetine, yapinin mevcut durumuna gore belirlenen oranda amortisman uygulanmasi sonucu birim m?2
dederi asadida belirtildigi sekilde tahmin ve taktir edilmistir. Degerleme konusu tasinmazin imar arsiv dosyasinda mimari projesi
bulunmamaktadir. Vaziyet plani ve ruhsat belgeleri incelenmistir. Ruhsat ve yapi kayit belgelerine gore parsel iizerinde toplam 54.514
m2 fabrika tesisi ve mistemilati bulunmaktadir. Mahallinde yapilan inceleme ve tespitlerde parsel lzerinde yaklasik 70.039 m2 yapi
olup 67.344 m2’ si kapall alan, 2.695 m2’ sj aritma tesisi olarak degerlendiriimistir. Ruhsat ve yapi1 kayit belgesinde belirtilen
alan iizerinden yasal deger, mahallindeki alan iizerinden mevcut deger taktir edilmistir.



TOPLU DEGERLEME TABLOSU
NITELIK YASAL ALAN(M2) | MEVCUT ALAN (M2) | BiRiM FIYATI | YASAL DEGER | MEVCUT DEGER
ARSA 31169914 31169914 £120 +37.403 897 37 403 897
iDARI BiNA 2017 1538 $300 $1.815.300 $1.384 200
NIZAMIYE 24 75 £300 121 600 167 500
1-2-3- 5. ISLETME BINALARI 25838 37058 595 415373610 $22.049.510
4 ISLETME BiNASI 21049 21280 £505 $12 524 155 +12 661 600
BOYAHANE 2172 2767 1550 £1.104 600 $1.521.850
KAZAN DAIRESI 467 680 550 1256 850 1374000
PAMUK ELYAF DEPOSU 1410 1410 1525 1740250 £740.250
4 DAIRE EK BiNA 896 896 1525 1470 400 1470.400
YANGIN POMPA BINASI 55 55 $450 124 750 124 750
KIMYEVi DEPO 680 £450 1306.000
SU DEPOSU 300 450 $135.000
ATIK DEPOSU 214 250 £450 196300 $112.500
ATOLYE 372 50 350 $130.200 17500
KIMYASAL ARITMA 360 350 $126.000
SU ARITMA HAVUZLARI 2605 350 1943250
TOPLAM| £70.051.912 | £78.338.207
~| £70.050.000 | £78.350.000

6.6.3. GELIiR YONTEMI iLE DEGER TESPIiTi.

Tasinmazin yer aldidi bolgede benzer tasinmazlarin kiralama yonteminin gelismedigi bolgedeki tasinmazlarin malikleri tarafindan
kullanilmasi nedeni ile gelir yontemi kullanilmamustir.

6.7. KIRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

Bolgede benzer kiralik tesis emsalleri bulunmamaktadir. Yapilan arastirmada tasinmazin tesis olarak aylik yaklagik 350.000 TL ile
400.000 TL araliginda bedelle kiralanabilecegi sonucuna ulasiimistir.

6.8. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALizi

Degerlemesi yapilan taginmazin (izerinde sinirlayici herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

6.9. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALiZi(EVEIK)

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullaniminin mevcut kullaniminin olacagi kanaatine varilmistir.

6.10. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Tasinmaz tekstil fabrikasi olup, tamaminin degerlemesi yapilmistir.

6.11. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIéI YONTEMI ILE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI
Degderleme tarihi itibari ile taginmaz icin yapiimis herhangi bir hasilat paylasimi ve kat karsiligi sézlesmesi bulunmamaktadir.

7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA iZLENEN
YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmaz, emsal karsilagtirma yontemi ve maliyet yontemi ile degerlenmistir. Arsa degerinin tespitinde emsal karsilastirma ydntemi

uygulanmistir. Komple fabrika binasinin degerlemesinde Maliyet Yontemi uygulanmistir.
7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER ALMADIKLARININ GEREKGELERI

Degderleme raporu SPK rapor formatinda ve mevzuati uyarinca hazirlanmis olup dederleme raporunda yer almasi gereken asgari
bilgilere rapor igerisinde yer verilmistir.

7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRiLiP GETIiRILMEDiGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iziN VE
BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Tasinmazla ilgili olarak yasal belgeler mevcut olup mevzuat uyarinca alinmasi gereken tiim izin ve belgeleri tamdir.

22



7.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE
ALINMASINDA SERMAYE PiIYASASI MEVZUATI CERGEVESINDE, BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Konu rapor uluslararasi dederleme standartlarina gére tanzim edilmistir. Sermaye Piyasasi Kapsamindaki islemlerde, bagimsiz denetim
raporunda ve gayrimenkul yatinm ortakliklari portféyiine alinabilir niteliktedir.

8. SONUC
8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptigi analiz ve ulastigi sonuclara katiliyorum.

8.2. NiHAI DEGER TAKDIiRi

Tasinmaz, emsal karsilastirma yontemi ve maliyet yontemi ile degerlenmistir. Kiymet takdiri yapilacak gayrimenkuliin alani,
konumu, icyapi Ozellikleri, parselin geometrik sekli, topografik durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ile olan
irtibati, ylizolglimi, cevredeki diger gayrimenkullerin halihazir degerleri, gevrenin yapilasma durumu, ticari ve arag trafiginin yogun
olmasi, sosyal donati alanlarina mesafesi, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacadi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet
ylikseltici ve kiymet disirticii mispet-menfi tiim faktorler géz 6niinde bulundurulmustur. Dederleme konusu tasinmazin imar arsiv
dosyasinda mimari projesi bulunmamaktadir. Vaziyet plani ve ruhsat belgeleri incelenmistir. Ruhsat ve yapi kayit belgelerine gore
parsel Ulzerinde toplam 54.514 m2 fabrika tesisi ve mustemilati bulunmaktadir. Mahallinde yapilan inceleme ve tespitlerde parsel
izerinde yaklasik 70.039 m2 yapi olup 67.344 m2’ si kapal alan, 2.695 m?2’ si aritma tesisi olarak dederlendirilmistir. Ruhsat ve yapi
kayit belgesinde belirtilen alan lizerinden yasal deger, mahallindeki alan iizerinden mevcut deger takdir edilmis olup
detay asagida verilmistir.

TOPLU DEGERLEME TABLOSU
NITELIK YASAL ALAN(M2) MEVCUT ALAN (M2) | BiRim Fivan YASAL DEGER MEVCUT DEGER
ARSA 311699.14 311699.14 120 +37.403 897 +37 403 897
IDARI BiNA 2017 1538 +200 +1.815.300 +1.384 200
NizamMiYE 24 75 %900 +21.600 +67_ 500
1-2-3- 5. iISLETME BINALARI 25838 37058 595 £15.373.610 22 049 510
4 iSLETME BiNASI 21049 21280 595 $12.524 155 +12 661.600
BOYAHANE 2172 2767 550 +1.194 600 +1.521 850
KAZAN DAIRESI 467 680 550 1256850 374 000
PAMUK ELYAF DEPOSU 1410 1410 525 +740.250 4740250
4 DAIRE EK BINA 896 886 525 1470 400 470400
YANGIN POMPA BINASI 55 55 +450 v24 750 24 750
KIMYEViIi DEPO 680 450 14306000
SU DEPOSU 300 450 135000
ATIK DEPOSU 214 250 +450 196 _300 +112 500
ATOLYE 372 50 +350 +130.200 +17_500
KIMYASAL ARITMA 360 350 +126_000
SU ARITMA HAVUZLARI 2695 +350 1943 250
TOPLAM| £70.051.912 £78.338.207
~| £70.050.000 | £78.350.000

YASAL DEGER;
KDV: %18
1.USD: 7.3647 TL

KDV HARIC TOPLAM DEGER:

70.050.000 TL

KDV DAHIL TOPLAM DEGER: 82.659.000 TL

KDV HARIC TOPLAM USD DEGER: 9.511.589 USD
KDV DAHIL TOPLAM USD DEGER: 11.223.675 USD

MEVCUT DEGER;

KDV HARIC TOPLAM DEGER: 78.350.000 TL
KDV DAHIL TOPLAM DEGER: 92.530.000 TL

KDV HARIC TOPLAM USD DEGER: 10.638.587 USD
KDV DAHIL TOPLAM USD DEGER: 12.563.987 USD
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1. RAPOR OZzETI
1. RAPOR OZETi

DEGERLENEN TASINMAZIN ISTANBUL iLi, SiSLI iLCESI, MECIDIYEKOY MAHALLESI 2004 ADA 14
TURD . | PARSEL KAGIR APARTMAN NITELIKLIVAN.A TAS.I.N MAZDA KONUMLU 1-2-3-
4 NUMARALI MESKEN guncel satis degeri tespiti.
Istanbul ili, Sigli Ilcesi, Mecidiyekdéy Mahallesi;
DEGERLENEN 2004 Ada, 14 Parsel lzerinde yer alan yapi igerisinde;
TASINMAZLARIN KISA : | Zemin kat 1 ve 2 BB numarali mesken, 1.normal kat 3 BB numarali
TANIMI mesken, 2.Kat + cati kat 4 BB numarah cati arali mesken nitelikli

tasinmazlar.

TASINMAZIN iMAR DURUMU : 1 5.3.2.1 maddesinde detayli imar durumu belirtilmektedir.

KULLANILAN DEGERLEME

YONTEMLERi Emsal Karsilastirma Yontemi - Direkt Indirgeme Yontemi

TESPIT EDILEN MEVCUT

DURUM DEGERi 14.045.000 TL (ONDORTMILYONKIRKBESBINTURKLIRASI)

YASAL DEGER: Dederleme konusu tasinmaz/tasinmazlarin mimari proje,
ruhsat ve eklerine uygun olarak insa edilen bélumlerine ait bir dederdir.
MEVCUT DEGER: Degderleme konusu tasinmaz/tasinmazlarin mimari
proje, ruhsat ve ekleri haricinde sonradan yapiya ilave edilen ve
tasinmazin mahallindeki durumu dikkate alinarak mevcut durum piyasa
degerini gésteren bir degerdir. TALEP SAHIBI/ISVEREN talebine
istinaden raporda MEVCUT DURUM DEGERI gosterilmistir.

2. RAPOR BILGILER]

RAPORUN TARIHiI
RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARiHi

SOZLESME TARIH VE NUMARASI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

08.01.2021
OZEL 2020-167

31.12.2020
02.12.2020 - 015

Is bu degerleme raporu; Istanbul ili, Sisli ilcesi, Esentepe
Mahallesi, Yazarlar Sokak No:32/1-2-3-4 BB numarali
tasinmazlarin gilincel satis degeri tespiti igin hazirlanmistir.
Bu dederleme raporu Sermaye Piyasasi Kapsamindaki
islemlerde ve bagimsiz denetim raporunda kullanilmak amaci
ile hazirlanmistir. Konu rapor uluslararasi degerleme
standartlarina gore tanzim edilmistir.



RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ YAPILIP
YAPILMADIGINA iLiSKiIN

BiLGI

Serkan UNLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmani SPK Lisans No :408806

Muharrem DEMIRTAN
Gayrimenkul Dederleme Uzmani SPK Lisans No : 403970

Ali ZARARSIZ
Sorumlu Dedgerleme Uzmani SPK Lisans No : 407909

Dederleme konusu tasinmazlara yonelik olarak Sirketimizce
28.12.2017 tarih ve 0ZL-201700047 numarali 1 adet rapor

hazirlanmistir.
Takdir Edilen Mevcut Deder: 10.120.000 TL(KDV harig)

3. SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BiLGiLER

SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

MUSTERiYi TANITICI BILGILER

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve
VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

4. GENEL ANALIZ VE VERILER

: ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

: Mebusevleri Mahallesi, Ayten Sokak, no:22/7

Cankaya/ANKARA

: KARSU TEKSTIL SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI
: Is bu deerleme raporu; Raporda detaylarn verilen

tasinmazlarin glincel piyasa rayi¢c dederinin tespiti ve sermaye
piyasasl mevzuati geredince, degerleme raporlarinda bulunmasi
gereken asgari hususlar" gercevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasi olup, miusteri tarafindan getirilen bir kapsam ve
sinirlama bulunmamaktadir.

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

TURKIYE

Adrese Dayall Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Aralik tarihi itibariyla bir énceki yila gore 1 milyon 151
bin 115 kisi artarak 83 milyon 154 bin 997 kisiye ulasti. Erkek nifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin niifus
41 milyon 433 bin 861 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise kadinlar
olusturdu. Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore llkemizde ikamet eden yabanci nifus(1) bir
onceki yila goére 320 bin 146 kisi artarak 1 milyon 531 bin 180 kisi oldu. Bu nifusun %50,8'ini erkekler, %49,2'sini
kadinlar olusturdu. Nifus artis hizi, binde 13,9 oldu Yillik nifus artis hizi 2018 yilinda binde 14,7 iken, 2019 yilinda

binde 13,9 oldu. Nifus ve yillik nifus artis hizi, 2007-2019



Niifus ve yillik niifus artis hizi, 2007-2019
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istanbul, Tirkiye'nin Marmara Bélgesinde 5.196 km?2 izdisiim alana (5.461 km2 gercek alan) sahiptir. Doguda
Kocaeli, Batida Tekirdag ve Kirklareli'ne komsu olan Istanbul'un Kuzeyi Karadeniz, Glineyi Marmara Denizi ve Halig
ile gevrilidir. Buglinkii Istanbul'un biiyiik kesimi Avrupa yakasinda, diger kesimi ise Asya yakasindadir. Istanbul, kara
ve denizler arasinda 6nemli bir gegit yerindedir. Bir yakasi Anadolu ve Balkan Yarimadalari, diger yakasi Karadeniz ve
Ege Denizi arasinda bulunur. Istanbul, Avrupa ile Asya kitalarini birbirine baglayan bir képrii niteligi tasimaktadir.
Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a
bagl Saray, batida Tekirdag'a bagl Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda

Kocaeli'ne bagll Kandira, doguda Kocaeli'ne bagl Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri ile komsudur.

Yedi Tepeli Sehir istanbul, genel gériinisi ile plato 6zelligi tasir. Yiksek dizliikler, akarsular tarafindan
parcalanmistir. Bu cografya ile “Yedi Tepeli Sehir” olarak da isimlendirilen Istanbul'un tepeleri; Topkap! Sarayi,
Ayasofya ve Sultanahmet Camisi'nin bulundugu "Topkapi Sarayr Tepesi”, Nuruosmaniye Camisi'nin bulundugu
"Cemberlitas Tepesi", Istanbul Universitesi, Beyazit Camii ve Sileymaniye'nin bulundugu "Beyazit Tepesi",
FatihCamisi'nin bulundugu "Fatih Tepesi", Sultan Selim Camisi ve Killiyesi'nin bulundugu "Yavuz Selim Tepesi",
Mihrimah Sultan Camisi'nin bulundugu "Edirnekap! Tepesi", Topkapi, Aksaray, Yedikule ve Cerrahpasa'yl kapsayan
bélgenin bulundugu "Kocamustafapasa Tepesi / Cerrahpasa Tepesi" dir.

Asirlardir bircok medeniyete ev sahipligi yapmis olan Istanbul, Tirkiye'nin en kalabalik niifusa sahip sehridir.
Istanbul'un en énemli 6zelliklerinden biri de tarihin her déneminde gég almis olmasidir.
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Istanbul, bu &zelligini Cumhuriyet Dénemi'nde de devam ettirmistir. Nifus bakimindan Tirkiye'nin en bilyik kenti
olmasinin yani sira Istanbul, ayni zamanda nitelikli insan giiciiniin ve énemli yatinmlarin toplandidi bir metropolddir.
Istanbul'da toplam 39 adet ilce bulunmakta olup, bunlar; Arnavutkdy, Adalar, Atasehir, Avclar, Badailar,
Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdizl, Beyodlu, Buylkcekmece, Catalca,
Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eylpsultan, Fatih, Gaziosmanpasa, Glngoéren, Kadikdy, Kagithane, Kartal,
Kiclkgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultangazi, Sultanbeyli, Sile, Arnavutkéy, Umraniye,
Uskiidar, Tuzla, Zeytinburnu'dur.

TUIK rakamlarina gore Istanbul'un niifusu 2017 yilinda 15 milyon 29 bin 231 kisi iken, 2018 yilinda 38 bin 493 kisi
artarak 15 milyon 67 bin 724 kisiye ulasmistir. istanbul'un en kalabalik ilceleri sirasiyla; 891 bin 120 kisi ile
Esenyurt, 770 bin 317 kisi ile Kiiglikcekmece ve 734 bin 369 kisi ile Bagalar'dir. Istanbul'un en diisiik nifuslu ilgeleri
sirasiyla; 16 bin 119 kisi ile Adalar, 36 bin 516 kisi ile Sile ve 72 bin 966 kisi ile Catalca'dir. 2017 ile 2018 yil
arasinda nlfusu en fazla artan ilge, 44 bin 628 kisi ile Esenyurt olurken; en az artan ilge ise 93 kisi ile Arnavutkoy
olmustur. 2018 yilinda Atasehir, Badcilar, Bahgelievler, Bayrampasa, Bakirkdy, Besiktas, Beykoz, Beyodlu, Esenler,
Gaziosmanpasa, Ging6ren, Kadithane, Kadikdy, Kartal, Klglkgekmece, Maltepe, Pendik, Sariyer, Sultangazi,
Umraniye, Uskiidar, Zeytinburnu ilgelerinin niifusunda azalma olmustur.

Turkiye ekonomisi, 2000'li yillarin basinda yakaladigi biylme ivmesini artirarak devam etmektedir. Cumhuriyetin
100. yilinda dinyanin en blylk 10 ekonomisi arasina girmeyi hedefleyen Tilrkiye ekonomisinde en buyuk pay!i
Istanbul almaktadir. Ulkemizin sanayi ve iiretim merkezi olan Istanbul, tarihsel zenginli§i sayesinde turizm igin de
dnemli bir sehir konumundadir. Cumhuriyet tarihinin en biiylik yatinmlan olan Istanbul Havalimani, Osmangazi
Kopriisii ve Kanal Istanbul gibi projelerle diinyanin da gézini ayirmadigi Istanbul, milli gelirdeki artisin da liderligini
yapmaktadir. Diinyanin bircok ilkesinden fazla olan niifusuyla biiylik bir ekonomik giic haline gelen istanbul, geng
nifusu sayesinde gelecek igin de biyilik bir potansiyel barindirmaktadir. istanbul, gecmisten giiniimiize Tirkiye
ekonomisinin gecirdigi tim dénisimlerde merkezi rol oynamistir. Bunda, Istanbul'un yurtdisindan gelen akimlarin
Ulkemize giris kapisi olmasi kadar, yurt icinde yaraticilik ve yeniligin odaklandigi, girisimciligin yogunlastigi bir
merkez olmasinin etkisi biiyiiktir. Istanbul, Tiirk ekonomisinde énemli bir role sahiptir ve hem ticaret hem de sanayi
sektdriinde biliylik bir rol oynar. Istanbul, ¢aglar boyunca bir ticaret ve iretim sehri olagelmistir. Turizm sektér,
endistri ve ticaret potansiyelleriyle Istanbul'un dederi her gecen giin artmaktadir. Tirkiye'de kendine has sosyo-
ekonomik yapiya sahip olan Istanbul, ilkenin ticaret, is, yatinm, finans ve turizm baskentidir. Istanbul'un Tirkiye is
glciindeki payl %?20,3, ihracattaki payl %50,6, ithalattaki payi ise %54,6'dir.

Istanbul, editimde Universite sayisinin fazlaligi ile Turkiye'nin lideridir. Istanbul'da 13 devlet ve 44 vakif olmak Uzere
toplam 57 Universite bulunmaktadir. Bunlarin yani sira Hava ve Deniz Harp okullar ile herhangi bir Universiteye bagli
olmayan 4 vakif meslek yiiksekokulu bulunmaktadir. Tiirkiye'deki tiniversitelerin yiizde 29,61'ine istanbul ev sahipligi
yapmaktadir. Ogrenciler, egitim kalitesi ve sosyal faaliyetler bakimdan zengin olan bu Universitelere biyiik bir ilgi
gOstermektedir. Bu dogrultuda Universiteler kendilerini yenilemekte ve c¢adin modern egitim sistemleriyle
odrencilerine yeni olanaklar sunmaktadir. Yiksekogretimde editim goren 6grenci sayisi toplam 1 milyon bin 834'tir.
553 bin 203 6drenci devlet Universitelerinde, 440 bin 586 6dgrenci vakif Universitelerinde, 8 bin 45 6grenci ise vakif
meslek ylksekokullarinda editim gormektedir. Devlet ve vakif Universiteleri, her sene Avrupa basta olmak (zere
yurtdisindan c¢ok sayida yabanci O6grenciye ev sahipligi yapmaktadir. Hem degisim &grencisi olarak hem
yiksekdgrenimini burada tamamlamak amaciyla Istanbul'a gelen 6grenciler, sehir ekonomisine biyiik katki
saglamanin yani sira Istanbul'un yurtdisi tanitiminda rol oynamaktadirlar. 2018 yili verilerine gére Istanbul'da érgiin
egitim veren 6 bin 792, yaygin egitim veren 2 bin 311 olmak Uzere toplam 9 bin 103 okul; 104 bin 87 6rglin egitim
veren, 14 bin 674 yaygin editim veren olmak (izere toplam 118 bin 761 derslik bulunmaktadir. Bu okullarda 155 bin
39 6rguan, 15 bin 371 yaygin olmak Uzere toplam 170 bin 410 6gretmen egitim vermekte; 3 milyon 97 bin 450
orglin, 551 bin 807 yaygin olmak Uzere toplam 3 milyon 649 bin 257 6dgrenci ve kursiyer egitim gérmektedir.
Istanbul'daki Devlet Universiteleri; istanbul Universitesi, Marmara Universitesi, Bodazici Universitesi, istanbul Teknik
Universitesi, Yildiz Teknik Universitesi, Mimar Sinan Universitesi, Tirk-Alman Universitesi, Galatasaray Universitesi,
Istanbul Medeniyet Universitesi, Saglik Bilimleri Universitesi, Milli Savunma Universitesi, Istanbul Universitesi
Cerrahpasa, Tirkiye Japon Bilim ve Teknoloji Universitesi'dir. Vakif Universiteleri ise; Bahgesehir Universitesi,
Yeditepe Universitesi, Beykent Universitesi, istanbul Bilgi Universitesi, istanbul Aydin Universitesi, Kog Universitesi,
Istanbul Gelisim Universitesi, Istanbul Okan Universitesi, Uskiidar Universitesi, Istanbul Kiltiir Universitesi, Sabanci



Universitesi, Ozyegdin Universitesi, Maltepe Universitesi, Istanbul Sabahattin Zaim Universitesi, Kadir Has
Universitesi, Hali¢ Universitesi, Dodus Universitesi, Altinbas Universitesi, Istanbul Sehir Universitesi, Acibadem
Universitesi, Piri Reis Universitesi, istanbul Bilim Universitesi, MEF Universitesi, Bezmialem Vakif Universitesi,
Istanbul Ayvansaray Universitesi, Istanbul Kent Universitesi, Beykoz Universitesi, Istanbul 29 Mayis Universitesi,
Fenerbahge Universitesi, Biruni Universitesi, Gedik Universitesi, Isik Universitesi, Istanbul Arel Universitesi, Istanbul
Esenyurt Universitesi, istanbul Kemerburgaz Universitesi, istanbul Rumeli Universitesi, Nisantasi Universitesi, Yeni
Yiizyil Universitesi, istanbul Medipol Universitesi, Lokman Hekim Universitesi, istanbul Atlas Universitesi, Semerkand
Bilim ve Medeniyet Universitesi, Ibn-i Haldun Universitesi, Demiroglu Bilim Universitesi'dir. Vakif Meslek
Yiiksekokullari ise; Avrupa Meslek Yiiksekokulu, Istanbul Kavram Meslek Yiiksekokulu, Atasehir Adigiizel Meslek
Yiiksekokulu ve Istanbul Arnavutkéy Meslek Yiiksekokulu'dur.

Istanbul il topraklarinin Marmara Denizi'ne kiyisi olan ilgeleri birinci derece deprem bélgesi olarak degerlendiriimekte
olup, risk kuzeye gidildikce dérdincli dereceye kadar dismektedir. Kuzey Anadolu Kirdi'nin etkisi altinda olan
istanbul ilinde tarihin belirli dénemlerinde biiyiik ve yikici depremler kaydedilmistir. Giinimiizde Istanbul ili sinirlar
icinde kalan bdlgede yazili olarak kayitlara gegirilen ilk deprem, M.S. 358 yilinda gergeklesmistir. Daha sonraki
yuzyillarda gergeklesen depremler ise yazli kaynaklarin daha zengin olmasi nedeniyle daha iyi bilinmektedir.
Ozellikle Osmanli déneminde yasanan 1506, 1556 ve 1766 depremleri ilin tarihindeki en biyiik dodal afetlerdendir.
ilde son dénemlerde hissedilen en siddetli yer sarsintisi; 17 Agustos 1999 tarihinde yasanan Gélciik depremidir. Bu
depremde kiyi ilgelerde, Ozellikle Avcilar ilgesinde pek cok yapi yikilmis, il genelinde toplam 981 kisi yasamini
yitirmigtir. Kuzey Anadolu Kirndgi'nin Adalar-Tekirdag arasinda kalan bélimunin kirilmasiyla meydana gelecek yeni bir
sarsinti, deprem uzmanlarinca her an beklenmektedir.

sisLi

Arnavulkoy Eylp

Cataica Sanye

Beykez
Siivnl

Cekmekoy

Sancak

sur Pendik

Istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan bir ilcedir. Ilce 25 mahalleden olusur. K&§ithane ve Besiktas ile sinirdir.
Oldukga meshur bir ilge olan Sigli'nin sahile kiyisi yoktur. Buna ragmen cok eski oldugundan hala blytk bir ticaret
merkezi olarak kabul edilir. 1954’ te ilge olan Sisli 1987’ de Kagithane’nin ilge olmasiyla ikiye bolinmustlir. Ayazaga
ve maslak ilgenin kuzeyinde yer alir. Baslarda engebeli arazisi olan Sisli daha sonra tinelde baslayarak Taksim ve
Mecidiyekdy’l de igine alarak belirli aginimlar sonucu buginkl haline gelmistir. Sisli'den hemen edimle Bodazici'ne
inmeniz mimkindir. Buradan Dolmabahge’ye baglanabilirsiniz. Ilce de egitim faaliyetleri de oldukca gelismistir. 14
adet anaokulu ve cok dnemli liseleriyle kdkli bir egitim alanina sahiptir. Ayrica ITU, Marmara, Yildiz Teknik ve
Nisantas! Universitelerinin bazi kampduslerini iginde barindirir. Sisli de spor faaliyetleri de gok gelismistir. En tGnlU spor
kulibl adi stada da verilen Ferikdy Spor kullbidir. Tim bu gelismeleriyle birlikte oldukga talep goren Sisli ulasim
adl konusunda da diger ilgelerden iyidir. Metrobis ve tlinel ile ulasim saglanmaktadir. Ayrica 1993 yilinda ilk teleferik
hatti da kurulmustur. Bununla birlikte Istanbul’un gesitli semtlerine IETT de mevcuttur.
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Sisli Niifusu

Konumunun cazibesi nedeniyle slirekli artis gésteren Sisli nifusu 1965 yilinda 268.143, 1970 yilinda 365.621
olmustur. 1965’den sadece 20 yil sonra nifusunu ikiye katlamistir. Ancak daha sonra kendisinden ayrilan ilgelerle
niifusu azalmistir. Nifusun gok az bir kismi Istanbul asillidir. Yogun gécii Erzincan ve Ordu taraflarindan almistir.
Bunun disinda eski bir Osmanli semtinin olmasi etkisiyle gok az da olsa yabanci asilli vatandas yasamaktadir.

Uzun ylzyillar tarihi suricinde kalan Merkezi is alani Istanbul* un hizla biiyiime sireciyle suricinden tasinarak énce
Karakdy-Galata yoniinde Taksim, Sisli, Mecidiyekdy ve Zincirlikuyu ekseninde gelismistir. Tarihi merkez Eminénd,
Fatih ve Beyodlu ' ndaki is alanlari zamanla genis mekan ve yerlesime bos alan ihtiyaci, ulagim kolayhdi nedeniyle
Sisli ve Besiktas ilgelerine dogru yayilmistir.

1960 lar Istanbul sanayi' de yeni bir ddnem baslangici olmus, Sisli yatinm ve tesviklerden en biiyiik pay alan
ilcelerden biri olan Sisli* de gida, seramik ve dokuma sanayii ile kimya, metal esya, makina ve imalat sanayiinde hizl
bir gelisme géstermistir. 1970 li yillar Sisli* de gelisimini strdiren yeni sanayi yatinmlarinin gergeklestigi yillar
olmustur.

Uzun zaman perakende ticaret yapilan bir alt merkez / carsi y6resi niteligindeki Sisli, 1980 lerde toptan ticarette de
6nem kazanmistir. Bélgenin merkez ilge olmasi sebebi ile yerlesim alaninda tarim ve hayvancilik yapilmamaktadir.
Bomonti, Zincirlikuyu, Buylikdere Caddesi lizerinde konfeksiyon ve gida lzerine hafif sanayi kuruluslari ile Buylkdere
Caddesi ilag ve Makine Fabrikasi, Maslak semtinde oto tamirhaneleri, Ayazaga semtinde ise Sabun Fabrikalari
mevcuttur.

EKONOMIK YAPI

Sisli, Turkiye ekonomik giderlerinin % 16" sini retmektedir. Finans ve Bankacilik, Konfeksiyon ve Tekstil Kimya - ilag
Sanayii, ig-dig icaret ile Turizm ve Endustriyel dagiimda 6nemli yer tutmaktadir. Konfeksiyon magazasi ile toptanci
ve atdlyeler sayisi da (1994 ITO - ISO verilerine gore) 11.052 adettir.

Istanbul " daki Kimya ve Ilag Sanayii Genel Merkezlerin % 35'i, i ticaretin % 11, dis ticaretin % 15" Sisli* de yer
almakta, 5 yildizli otellerin orani % 601 bulmaktadir.

Sisli yoresinde bulunan 6zel sermayeli bankalarin sayisi Tlrkiye toplami 32 adet, Sisli toplami 12 adettir. 1993
gOstergesi ile Sigli Turkiye verilerinin % 38" ini kapsamaktadir. Yabanci sermayeli bankalar ise Turkiye ' de 9 adet,
Sigli*de 6 adet ile tim Turkiye nin % 40" inI icermektedir.

4.2. MEVCUT EKONOMIiK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALizi, MEVCUT TRENDLER VE
DAYANAK VERILER

Tuketici Fiyat Endeksi, Kasim 2020

Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) yillik %14,03, aylik %2,30 artti

TUFE'de (2003=100) 2020 yili Kasim ayinda bir onceki aya gore %2,30, bir onceki yilin Aralik ayina gore %13,19. bir
onceki yilin ayni ayina gore %14.03 ve on iki aylik ortalamalara gore %12.04 artis gerceklesti

TUFE dedisim oranlarn (%), Kasim 2020

Kasim 2020 Kasim 2019 Kasim 2018
Bir oncekl aya gore dedigim orani 2,30 0,38 -144
Bir onceka wilin Aralik ayina gore dagigim orani 13,19 11,01 20,79
Bir onceks yilin ayni ayina gore dedisim orani 1403 10,56 2162
On ikl ayhik ortalamalara gare dedisim oran) 12.04 15,87 1563




TUFE yillik degigim oranlan (%), Kasim 2020
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Yillik en diisiik artis %0,67 ile alkollii igecekler ve titiin grubunda gergeklesti

Bir 6nceki yilin ayni ayina gore artisin diistk oldugu diger ana gruplar sirasiyla, %0.99 ile giyim ve ayakkab:, %5,19 ile
haberiesme ve %7,00 ile egitim oldu. Buna kargilik, bir onceki yilin ayni ayina gére artisin yuksek oldugu ana gruplar ise
sirasiyla, %29.42 ile cesitli mal ve hizmetler, %21,08 ile gida ve alkolsuz icecekier ve %18.67 ile ulagtirma oldu.

TUFE ana harcama gruplanna gore yillik degisim oranlan (%), Kasim 2020

Alkolit icecekler ve tutun

Giyimve ayakiabi

Haberlesme

Egitim

Konut

Eglence ve kiitur

Lokantave oteller

TUFE

Evesyas| '

Saghk

Ulastirma

Gida vealkolsuz icecekler
Cesitli mal ve hizmetler

Aylik diislis gosteren tek grup %0,19 ile egitim oldu

Ana harcama gruplan itibanyla 2020 yili Kasim ayinda azalig gosteren tek ana grup %0,19 ile egitim oldu. Alkolli icecekler
ve tltlin ana grubunda aylik degigim olmazken, en az artis gosteren grupiar %0,12 ile haberlesme ve %0,80 ile saglik oldu.
Buna kargilik, ana harcama gruplar itibariyla 2020 yili Kasim ayinda artigin yiksek oldugu gruplar ise sirasiyia, %4,51 ile
ulastirma, %4.16 ile gida ve alkolsuz icecekier ve %1,69 ile ev esyasi oldu.



TUFE ana harcama gruplanna gore aylik degigim oranlan (%), Kasim 2020

Egitim -0.18
Alkofluigaceklerve titin 0.00
Haberlesme r 0,12
Saghk 0,80
Konut 105
Lokantave oteller 113
Cesiti mal ve hizmetler 1,14
Glyimveayakkabi
Edlence ve kiftar
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Kasim 2020'de, endekste kapsanan 418 maddeden, 54 maddenin ortalama fiyatinda dusus gerceklesirken, 42 maddenin
ortalama fiyatinda degisim olmadi. 322 maddenin ortalama fiyatinda ise artig gerceklesti

Ana harcama gruplarnna qore TUFE ve degisim oranlan (%), Kasim 2020
Dedisim orani (%)

Harcama Bironceki  Birdnceki  On ik ayhik

grubu  Birdncekl  wilin Aralik yilin aynl  ortalamalara
Ana harcama gruplarn agichklan ayagora ayina gore ayina gore gore Endeks
TUFE 100,00 2,30 1319 14,03 12,04 498,58
Gida ve alkolsuz icecekler 22,77 416 17,64 21,08 13,04 593,07
Alkollu icecekler ve ttln 6,06 0.00 0,67 0.67 19.80 87243
Giyim ve ayakkabi 6,96 1.48 2,96 0,99 6,19 273,24
Konut 1434 1.05 886 9.12 1244 53064
Ev egyasi 7,77 169 14,09 1422 942 42561
Saglik 2,80 0.80 1577 16.25 1413 300,04
Ulastirma 15,62 451 18,00 18.67 11.38 501,61
Haberlegme 380 0,12 489 519 410 159,86
Edlence ve kiitir 3,26 153 10,36 10.24 6,68 318,50
Egitim 2,58 -0.19 687 7.00 115 43727
Lokanta ve oteller 8,67 113 12,14 12,59 1212 73360
Cesitil mal ve hizmetler 537 1.14 28.88 2042 2137 742,61

Ozel kapsamh TUFE gostergesi (B) yillik %13,72, aylik %2,14 artti



islenmemig g:da Grunleri, eneri, alkolld ickiler ve ttin ile aftin haric TUFE'de 2020 yili Kasim ayinda bir dnceki aya gére
%2,14, hir onceki yilin Aralik ayina gore %13.26, bir dnceki yilin ayni ayina gore %13,72 ve on iki aylik ortalamalara gore
%11,50 artig gercekiesti.

Ozel kapsamh TUFE géstergeleri ve degisim oranlan (%), Kasim 2020

Degisim orani (%)
Bironceki  Birdncekl  On ki ayhk
Bir anceki  yilin Aralik yilin ayni ortalamalara

Grup Kapsam 3yagore  aymnagore  ayina gore gore Endeks
A Mevsimlik Grnler haric TUFE 2,09 1334 1417 12,62 516,83
8 islenmemis gida Grunlen, ener|l, alkollu Ickiler ve totun

ile altin haric TUFE 214 13,26 1372 11,50 44213
C Enerji, qida ve alkolsuzicecekler, alkolld ickiler ile titin

Urtnleri ve altin hang TUFE 212 1319 1326 10.81 42179
D Islenmemis gida, alkolii icecekler ve titin driinler

hari¢ TUFE 193 12,94 13.38 177 46212
E Alkolit icecekler ve titln harig TUFE 243 13,99 1489 11,69 48326
F Yonetilen-yonlendinien fiyaflar haric TUFE 272 14,90 15,91 1111 493,22

Bu konu ile ilgili bir sonraki haber biilteninin yayimlanma tarihi 04 Ocak 2021'dir.

Yapi izin Istatistikleri, Ocak-Eyliil, 2020
Yapi ruhsati verilen yapilarin yiizolgiimii %58,1 artti

Belediyeler tarafindan verilen yap: ruhsatlannin 2020 yilimin ilk dokuz ayinda bir 6nceki yila gore bina sayisi %73,7,
yuzolcumu %58,1, dederi %76,1, daire sayisi %97,9 arttl.

Yapi ruhsatina gore yiizolgumu ve daire sayisi, Ocak-Eyliil 2002-2020

Yuzodlgumu Daiassys
(milyonm?3) {bin adef)
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Yapi ruhsati, Ocak-Eylil 2018-2020

Bir dnceki yilin ilk dokuz
ayina gbre degisim orani

(%)
2020 2019 20180 2020 2019
Bina sayisi 58 865 33888 78914 737 -57.1
Yuzolcimo (m*) 72454226 45831279 109 000603 581 -58.0
Deger(TL) 129680060407 73626698705 144126593197 76.1 -489
Daire sayisi 357 807 180763 501359 979 -63,9

(r) Yap: ian istatistikien 2018 ve 2019 yillan venleri revize edilmigtr
Toplam yuzolgumiin %56,2'si konut alani olarak gergeklesti

Yap: ruhsatl verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda toplam yuzdlgimi 72,5 milyon m? iken; bunun 40,7 milyon m*si
konut, 17,3 milyon m*si konut dis ve 14,4 milyon m*si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.

Yapi ruhsatina gore konut, konut digi ve ortak alanlann ytizolgliimi paylan, Ocak-Eyliil 2018-2020

(%)
80 56,2
20

50 4

4

Korut alan Komut dist alan Ortak alan
2018 #2019 2020

Kullanma amacina gore en yluksek pay %73,2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalarin
oldu

Yapi ruhsat verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda kulianma amacina gore en ylksek paya 53,0 milyon m? ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m? ile sanayi binalari ve depolar izledi.
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Yapi ruhsati kullanma amaclar yiizélgumiune gore paylar, Ocak-Eyliil 2020
(%)

% Bir daireii binsar

* ikive daha fazia daires binalar

= Toptanve perakende ticaret binalar

* Kamu edlence. egtim, hastane veya bakim
kuruluslan binalan

“ Sarayi binalan ve depolar
Halka acik ikamet yeren

* Trafik ve iletisim binalan

Otei vb. binalar

= Ofis (syen) binsian

“ lkam & amach oimayan digerbiralar

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin yuzolgiimii %22,8 azaldi

Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda bir onceki yila gore bina sayisi
%23,5, yuzodlcimi %22.8, dederi %15.3. daire sayis! %22,3 azald!.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin yiizélgumii %22,8 azald

Belediyeler tarafindan verilen yap: kullanma izin belgelerinin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda bir onceki yila gdre bina sayisi
%23,5, yuzdlcimu %228, degeri %15.3, daire sayisi %22,3 azald:.

Yapi kullanma izin belgesine gore yiizélgiimi ve daire sayisi, Ocak-Eyliil 2002-2020
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Yapi kullanma izin belgesi, Ocak-Eylul 2018-2020

Bir dnceki yilin ilk dokuz
ayina gore degisim orani

(%)
2020 2019 20187 2020 2019
Bina sayisi 53 986 70 529 88 609 -235 -204
Yuzolcumu (m?) 86 198564 111645002 120 100622 -228 -7.0
Deger(TL) 153535006755 181184687 359 160385425115 -153 130
Daire sayist 423733 545006 614 161 -223 -113

(r) Yapi izn istatistiden 2018 ve 2019 yillan verlerirevize edilmiste.
Toplam yuzélgumiin %56,7'si konut alani olarak gergeklesti

Yap! kullanma izin belgesi verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda toplam yGzdlclimi 86,2 milyon m* iken; bunun 48,8
milyon m¥si konut. 18.6 mifyon m*si konut digi ve 18,7 milyon m*si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti

Yapi kullanma izin belgesine gore konut, konut digi ve ortak alanlann yiizélgiimii paylari, Ocak-Eyliil 2018-2020

(%)
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Konut alan Konut digs alan Onak dan
=2018  =2019 2020

Kullanma amacina gore en yuksek pay %77.1 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalarin
oldu

Yap! kullanma izin belgesi verilen yapilann 2020 yiinin ilk dokuz ayinda kulianma amacina gore en yuksek paya 66.4

milyon m* ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacl binalar sahip oldu. Bunu 4.9 milyon m? ile kamu edlence, egitim,
hastane veya bakim kuruluglar: binalan izledi.
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Yapi kullanma izin belgesi kullanma amacina gore yuzolglimu paylan, Ocak-Eylul 2020
(%)

® Bir daireli binalar

 kive daha fazia daireli binalar

® Toptan ve perakende ticaret binalan

* Kamu edlence, edtim, hastane veya bakim
kuruwslar binalan

“ Sanay! binalari ve depolar
Halka ack ikamet yerler

® Trafik ve iletizim binalan
Otel vb. binalar

® Ofis {isyen) binatan

= kamet amach olmayan diger binalar

Bu konuyla ilgili bir sonraki haber biilteninin yayimianma tarihi 24 Subat 2021'dir.

insaat Maliyet Endeksi, Eyliil 2020

insaat maliyet endeksi yillik %16,11, aylk %2,11 artti

ingaat maliyet endeksi, 2020 yili Eylul ayinda hir onceki aya gore %2.11. bir dnceki yilin ayni ayina gore %16,11 ariti. Bir
onceki aya gore malizeme endeksi %3,48 arttl, iscilik endeksi %0,75 azaldi. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gore malzeme
endeksi %16.90, iscilik endeksi %14.41 arthi.

insaat maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Eyliil 2020
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %16,05, aylik %2,19 artti

Bina ingaati maliyet endeksi, bir onceki aya gére %2,19, bir dnceki yilin ayni ayina gore %16,05 artti. Bir onceki aya gore
maizeme endeksi %3.64 artti, iscilik endeksi %0,75 azaldi. Aynca bir 6nceki yilin aym ayina gére malzeme endeksi
%16,75, iscilik endeksi % 14,58 ariti.

Bina ingaati maliyet endeksi yillik degigim oram (%), Eylul 2020
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Bina digi yapilar i¢in insaat maliyet endeksi yillik %16,30, aylik %1,84 artti

Bina dig! yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir onceki aya gore %1.84, bir onceki yiin ayni ayina gore %16,30 artti. Bir
onceki aya gore maizeme endeksi %2,98 artt, iscilik endeksi %0,77 azaldl. Ayrca bir dnceki yilin ayni ayina gore malzeme
endeksi %17.40, iscilik endeksi %13.77 artti.

Bina digi yapilar icin ingaat maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Eyliil 2020
45
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Konut Satis Istatistikleri, Ekim 2020

Turkiye'de 2020 Ekim ayinda 119 bin 574 konut satildi

Turkiye genelinde konut satiglari 2020 Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %16,3 azalarak 119 bin 574 oldu. Konut
satiglarinda istanbul 22 bin 270 konut satigl ve %18,6 ile en yliksek paya sahip oldu. Satig sayilanna gore istanbul'u 10 bin
624 konut satigi ve %8,9 pay ile Ankara, 6 bin 846 konut satisi ve %5.7 pay ile izmir iziedi. Konut satig sayisinin disuk
oldugu iller sirasiyla 16 konut ile Ardahan. 24 konut ile Hakkari ve 71 konut ile Bayburt oldu.

Konut satig sayilan, Ekim 2020
(Adet)
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Konut satig sayisi, EKim 2020

EKim Ocak-Ekim
2019 2020  Dedigim (%) 2019 2020 Dedigim (%)
Satig gekline gore toplam satig 142810 119574 16,3 1008283 1280852 27,0
ipotekli satig 50 411 25 566 493 238319 534 256 1242
ik el sabis 16 031 8137 -492 83251 170 243 1045
ikinci el satig 34380 17 429 -493 155 068 364013 1347
Diger satig 92 399 94 008 17 769 964 746 596 -3.0
ilkel sats 34150 28 839 -15,6 304 042 225941 =257
ikinci el salig 58 249 65 169 11,9 465922 520 655 17
Satg durumuna gore toplam satg 142 810 119574 16,3 1008283 1280852 27,0
ilk el satig 50 181 36976 -26,3 387 293 396 184 23
ipotekli satis 16031 8137 -492 83 251 170 243 1045
Diger satig 34150 28839 -15.6 304 042 225 941 -25.7
ikinci el satg 92629 82598 10,8 620 990 884 668 425
ipotekli satsg 34380 17 429 -493 155 068 364013 1347
Diger salis 58 249 65 169 11,9 465922 520 655 1.7

ipotekli konut satiglari 2020 Ekim ayinda 25 bin 566 olarak gergeklesti
Turkiye genelinde 2020 Ekim ayinda ipotekii konut satiglar bir dnceki yilin ayni ayina gore %49,3 azalis gostererek 25 bin

566 oldu. Toplam konut satigiar! icinde ipotekli satiglarin pay: %21,4 olarak gerceklesti. Ipotekli satiglarda istanbul 5 bin 494
konut satigi ve %21,5 pay ile ilk siray: ald:. ipotekli konut satiginin en az oldugu iller 4'er konut ile Ardahan ve Hakkari oldu.
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Diger satis tiirleri sonucunda 94 bin 8 konut el degistirdi

Diger konut satiglari 2020 Ekim ayinda Tirkiye genelinde bir dnceki yilin ayni ayina gore %1,7 artarak 94 bin 8 oldu. Diger
konut satislarinda Istanbul 16 bin 776 konut satisi ve %17,8 pay ile ilk siraya yerlesti. istanbul'daki toplam konut satiglan
icinde diger satiglarin payl %75,3 oldu. Ankara 7 bin 942 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'yi 5 bin 154
konut satisi ile izmir izledi. Diger konut satisinin en az oldugu il 12 konut ile Ardahan oldu.

Satig sekline gore konut satigi, Ekim 2020
{Adet)
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Konut satislarinda 36 bin 976 konut ilk defa satildi

Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayis: 2020 Ekim ayinda bir onceki yilin ayn: ayina gore %26,3 azalarak 36 bin 976
oldu. Toplam konut satiglari iginde ilk satigin pay! %30,9 oldu. Ik satigiarda Istanbul 6 bin 401 konut satigi ve %173 ile en
ylksek paya sahip olurken, Istanbul'u 2 bin 409 konut satisi ile Ankara ve bin 797 konut satisi ile izmir izledi.

ikinci el konut satislarinda 82 bin 598 konut el degistirdi

Turkiye genelinde ikinci el konut satislari 2020 Ekim ayinda hir dnceki yilin ayni ayina gore %10.8 azalis gostererek 82 bin
598 oldu. Ikinci el konut satislarinda Istanbul 15 bin 869 konut satisi ve % 19,2 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul'daki toplam
konut satislari icinde ikinci el satiglann pay! %71,3 oldu. Ankara 8 bin 215 konut satigi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'y! 5

bin 49 konut satigi ile izmir izledi

Satig durumuna gore konut satigi, EKim 2020
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Satig sekline gore konut satigi, Ekim 2019-2020 Satig durumuna gore konut satigi, EKim 2019-2020

(Adet) (Adet)
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Konut satiglari Ocak-EKim doneminde %27,0 artti

Ocak-Ekim doneminde 1 milyon 280 bin 852 konut satigi gercekleserek, bir onceki yilin ayni donemine gore %27.0 artis
gosterdi. Ocak-Ekim doneminde ipotekli konut satigi %124.2 artarak 534 bin 258, diger satis turlerinde ise %3,0 azalarak
746 bin 596 oldu. Bu donemde ilk defa satiian konutlar %2 3 artarak 396 bin 184 oldu. ikinci el konut satiglar da %42.5
artarak 884 bin 668 olarak gerceklesti.

Yabancilara 2020 yili EKim ayinda 5 bin 258 konut satisi gerceklesti
Yabancilara yapilan konut satiglar bir onceki yilin ayn1 ayina gore %23.1 artarak 5 bin 258 oldu. Yabancilara yapilan konut

satiglarinda Ekim 2020'de ilk sirayl 2 bin 458 konut satigi ile Istanbul aldi. istanbul ilini sirasiyla 928 konut satisi ile Antalya,
347 konut satis! ife Ankara. 187 konut satisi ile Yalova ve 188 konut satigi ile Bursa izledi.

Yabancilara 2020 yili EKim ayinda 5 bin 258 konut satisi gerceklesti
Yabancilara yapilan konut satiglan bir onceki yilin ayni ayina gore %23.1 artarak 5 bin 258 oldu. Yabancilara yapilan konut
satiglarinda Ekim 2020'de ilk sirayi 2 bin 458 konut satigi ile Istanbul aldi. istanbul ilini sirasiyla 928 konut satisi ile Antalya,

347 konut satis! ile Ankara, 187 konut satisi ile Yalova ve 186 konut satigi ile Bursa izledi.

Yabancilara yapilan konut satig sayilar, EKim 2020

(Adet)
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Ocak-Ekim doneminde yabancilara yapilan konut satiglar ise bir onceki yilin ayni donemine gore %13,2 azalarak 31 bin
423 oldu.
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Ulke uyruklarina gére en gok konut satigi Irak vatandaglarina yapildi

Ekim ayinda Irak vatandaglar Turklye'den 909 konut satin aldi |ralk's sirasiyla, 849 konut lle lran, 400 konut lle Rusya
Federasyonu, 225 konut lle Afganistan ve 213 konut lle Kazakistan izledi

Uyruklara gore en gok konut satigi yapilan 20 Gike, Ekim 2020
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Bu konuyla iigil bir sonraki haber bilteninin yayimlanma tarihi 15 Aralik 2020'dir,

Kaynak-TCMB-TUIK-GMTR

5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGIiLER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

Degerleme konusu gayrimenkuller, Istanbul ili, Sisli ilcesi, Esentepe Mahallesi, Yazarlar Sokak No:32 posta
adresinde bulunan 2004 Ada, 14 Parselde yer alan binadaki 1,2,3,4 no’lu bagimsiz boélimlerdir. Tasinmazlar
Gayrettepe Metro Duradina yakin konumlu olup; yakin cevresinde Denizbank Genel Mudurlik Binasi, Zorlu Center
A.V.M., Astoria AVM , Tofas Genel Mudurlik Binasi, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu , Mecidiyekdy Spor
Tesisleri ile sosyal alanlar  bulunmaktadir. Tasinmaz Zincirlikuyu mezarligina da yakin konumdadir. Tasinmazlarin
yakin gevresi konut ve ticaret fonksiyonlu olarak kullanilan, yapi yeni projeler, yapilar ve yaklasik 15 - 20 yillik
binalarla gevrilidir. Tasinmazlarin yakininda yer aldigi Bluytkdere Caddesi Ustiinde yer alan binalarin zemin katlarinda
yer alan bagimsiz bélimlerin tamamina yakini ticari fonksiyonlu olarak kullanilirken, st katlar agirlikli olarak ofis
fonksiyonlu kullaniilmaktadir. Bolge sosyal ve kiltirel donatilar bakimindan oldukga zengin, ulasim bakimindan
oldukga elverigli hem arac hem de nifus yogunlugunun fazla oldugu ve yaya sirkilasyonun devamli ve hizli olarak
saglandigi bir bolgedir. Blylukdere Caddesi Avrupa Yakasi'nin oldukga prestijli bir alani olup; cadde Ustinde
uluslararasi ve yerel, Ust gelir grubuna hitap eden markalara ait madazalar, Ust ve orta gelir grubuna hitap eden
lokanta, cafe ve restoranlar bulunmaktadir. Gayrimenkulin konumlandidi Sisli- Mecidiyekdy arasi yodun yaya
sirktlasyonu nedeniyle, codunlukla restoran-cafe agirlikh olmak Uzere birgok sektérde 6nde gelen firmalar icin prestij
bolgesi olarak kabul edilmektedir. Bdlgede bulunan yeni yapilar harig olan binalarin blytk kismi yapr émrini
tamamlamak (izere olan binalardir. Bélgedeki arsa arzi olmadigindan eski yapilar yikilarak yeniden yapilma streci
baglamistir. Tasinmaza toplu ulasim araclan ile kolaylikla ulasim saglanabilmektedir. Gayrettepe Metro duradi
tasinmaza 200 m mesafede konumlu olup; metrobis ile de Zincirlikuyu Uzerinden saglanabilmektedir. Tasinmazlar

Sisli Belediyesi ve Istanbul Biyiiksehir Belediyesi sinirlarn icerisinde kalmakta olup altyapi problemi bulunmaktadir.
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TASINMAZLARIN YAKIN CEVRESI VE UYDU GORUNTUSU

Biiyiikdere Caddesi ~ 150m istanbul Adalet Sarayi ~ 2,5km
Sisli Belediye Binasi ~ 2,5km | Okmeydani Egitim ve Ars.Hst. ~ 2,5km

5.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIKLERI

istanbul ili, Sisli ilcesi, Esentepe Mahallesi;

2004 Ada, 14 Parsel; Dederlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi parsel 354,63 m2 alana sahip olup; geometrik
olarak diktortgen seklindedir. Tasinmazin meyillin olmadidi, diz bir topografik yapiya sahip oldugu gorilmustur.
Parsel Gizerinde yer alan bina bodrum + zemin + 2 kat ve gati arasi katindan olusmaktadir. Projesine goére binanin
bodrum katinda 3 nolu daireye ait depo alani ve kazan dairesi bulunmakta olup yerinde yapilan incelemede mevcut
durumda bodrum katinda otopark, depo ve kazan dairesi bulunmaktadir. Binanin bodrum kati onayli mimari
projesine gbére 144 m2 olup bulydultilerek 220 m2 alanh hacime getirilmistir. Zemin katta 1 ve 2 nolu meskenler,
1.Normal katta 3 nolu mesken, 2.Normal katta 4 numarali cati arali mesken olmak Uizere toplamda 4 adet bagimsiz
b6lim mevcuttur. Bina girisi yazarlar sokak Gzerinden zemin kat seviyesinden saglanmaktadir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL ve FiZiKSEL INSAAT OZELLIKLER}

1 numarah mesken nitelikli bagimsiz bélim projesinde bina girisine gére sol tarafta konumlu olup salon, oda,

antre, mutfak, banyo ve balkon hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 71 m2 alana sahiptir.

2 numarali mesken nitelikli bagimsiz b6lum ise projesinde bina girisine gore sag tarafta konumlu olup salon, oda,
antre, mutfak, banyo, ve balkon hacimlerinden olusmakta olup briit yaklasik 52 m2 alana sahiptir. Mahallinde s6z

konusu bagimsiz boltmler birlestirilerek tek hacim haline getirilmistir.

3 numarall bagimsiz bolim 1.Normal katta yer almakta olup, projesine gore salon, 4 adet oda, koridor, antre,

banyo, dus-wc, lavabo, mutfak hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 178 m2 alana sahiptir.

4 numarah bagimsiz bélim tapuda cati arali mesken nitelikli olup, 2.normal kat ve gati katinda konumludur.
Projesine gbre 2.normal katinda salon, 4 adet oda, koridor, antre, banyo, dus-wc, lavabo, mutfak hacimlerinden
olusmakta olup briit yaklasik 178 m2 alana sahiptir. Cati katinda ise 2 oda hol ve mutfak hacimlerin bulunmakta olup
brit yaklasik 47 m2 alana sahiptir. 4 Numarali tasinmaz projesine goére toplam yaklasik 225 m2 alana sahiptir.
Yerinde yapilan incelemelerde ise gati katinin blyGttldiga gérilmustar.

Tasinmaz mevcut durumda badimsiz bélimleri birbirinden ve ortak alanlardan ayiran duvarlan kaldirlarak tek bir
bolim seklinde(mustakil bina) kullanilmaktadir. Binanin zemin kati projesine gére toplamda 164 m2, 1. ve 2. Normal
kati 195’er m2 cgati kati ise 47 m2 dir. Bodrum kati ise projesine gére 144 m2 olup, yasal durumda bina toplam
yaklasik 725 m2 alana sahiptir.

21



Tasinmazin mahallinde ise gati kati blydltilerek yaklasik 166 m2 alanli, bodrum kat ise yaklasik 220 m2 alanl hale
getirilmistir. (Yapilan blylimeler detayl cizimle gosterilerek rapor eklerine eklenmistir) Bodrum katinda ve cati
katinda yapilan bldyimeler sonucu bodrum kat mevcutta 220 m?2, zemin kat 164 m2, 1. Ve 2.normal kat 195 er m2

ve gati kati 166 m2 olmak lzere toplamda mevcut durumda bina yaklasik 940 m2 alanh hale getirilmistir.

TAPU NITELIGINE GORE BB. ALANI

BB.NO |[KAT ALAN (m2)

1 ZEMIN KAT 71

2 ZEMIN KAT 52

3 1.KAT 178

4 2+CATI KAT 225

TOPLAM 526
MAHALLINDE KATLARA GORE KULLANIM ALANI
KAT YASAL ALAN (m?2) MEVCUT ALAN (m2)

BODRUM KAT 144 220
ZEMIN KAT 144 144
1.KAT 195 195
2.KAT 195 195
CATI KAT 47 166
TOPLAM 725 920

Dederleme konusu tasinmazlar mahallinde kullanim amacina uygun olarak mustereken tek hacim kullanilacak sekilde
duzenlenmistir. Tasinmaz mahallinde komple isyeri olarak kullaniimaktadir. Bodrum katinda kapali otopark, kazan
dairesi ve depo arsiv bélimui, zemin katinda showroom alani, bekleme odasi,1 ve 2. katlarda ofis bélimleri, toplanti
odalari, gati katinda yemek salonu, ofis odalari, mutfak, makine dairesi ve teras alanlari bulunmaktadir. Her bir katta

lavabo wc alanlar mevcuttur.

Tasinmazin zeminleri ofis bélimlerinde zeminler laminant parke ile kaplidir, duvarlar ve tavan saten boyalidir, tavan
bélimiinde ayrica spot aydinlatma tercih edilmistir. Mutfak dolaplan ve banyo lavabo vitrifiye takimlar tamdir.
Katlari birbirine baglayana merdiven evinde de zeminler mermer malzeme ile désenmis olup, merdiven korkuluklari
aliminyum dogramadir. Tasinmazin ana giris kapisi ve pencereleri aliminyum dogramadir. Tasinmaz igerisinde

asansor bulunmaktadir.

5.3. GAYRIMENKULUN YASAL iINCELEMELERi
5.3.1. TAPU INCELEMELERI
5.3.1.2. TAPU KAYITLARI

iLi : | ISTANBUL ISTANBUL ISTANBUL ISTANBUL

iLCESI : | SiSLI SISLI SisLi SISLI

MAHALLESI : | MECIDIYEKOY MECIDIYEKOY MECIDIYEKOY MECIDIYEKOY

KOYU : |- - -

SOKAGI r - - -

MEVKii : |- - -

SINIRI t |- - -

PAFTA NO t |- - -

ADA NO 1 | 2004 2004 2004 2004

PARSEL NO 1 14 14 14 14

YUzZOLCUMU : | 354,63 m2 354,63 m2 354,63 m2 354,63 m2

A.T.NITELIGI : | KARGIR APARTMAN KARGIR KARGIR KARGIR
APARTMAN APARTMAN APARTMAN
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B. BOLUM NO 1 2 3 4

KAT NO : | ZEMIN ZEMIN 1 2
B.B NITELIGI : | MESKEN MESKEN MESKEN CATI ARALI
MESKEN

ARSA PAYLARI : 3/20 2/20 8/20 7/20

YEVMiYE NO : | 6400 6400 6400 6400

CILT NO : |79 79 79 79

SAHIFE NO : | 7748 7749 7750 7751

EDINIM TAR. : 1 19.10.1999 19.10.1999 19.10.1999 19.10.1999

MALIK : | KARSU TEKSTIL SANAYI | KARSU TEKSTIL KARSU TEKSTIL KARSU TEKSTIL
VE TICARET A.S. SANAYI VE TICARET SANAYI VE TICARET | SANAYI VE

A.S. A.S. TICARET A.S.
ZEMIN ID : | 24883323 24883324 24883325 24883326

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE iLGiLI HERHANGI BIR TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE
iLISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi DEVREDILEMESINE ILKiSKiN KISITLAMAR

Tasinmazlarin tamaminda:

Beyan: YONETIM PLANI: 04/01/1996

5.3.2. BELEDiYE INCELEMESI

5.3.2.1. IMAR DURUMU

08.12.2020 tarihinde yapilan arastirmaya gore dederleme konusu tasinmazlarin gincel imar durumu asadidaki
gibidir:

1/1000 o&lgekli UYGULAMA IMAR PLANI’ nde “KONUT ” lejantinda kalmakta olup; blok nizam, bodrum harig 3 kat,
yapilasma 6zelliklerine sahiptir. Tasinmazlar belediye sinirlarn igindedir.

5.3.2.2. IMAR DOSYASI iNCELEMESi

Sisli Belediyesi'nde yapilan incelemelerde;

Tasinmazlarin Sisli Belediyesi'nde 08.12.2020 tarihinde yapilan incelemede tasinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkule
ait 1995 tarih ve 95/4610 no’lu yapi! kullanma izin belgesi, 27.05.1993 tarih ve 1-48 no’lu yapi ruhsati belgesi ve
30.03.1993 no’lu mimari projesi incelenmistir. Arsiv dosyasinda yapilan incelemede olumsuzluk tegkil edebilecek

herhangi bir yikim karar, encimen karari vb. evraka rastlanmamistir. Tasinmazin eski parsel numarasi 12 dir.
5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN iPTALLERI V.B. DIGER BENZER KONULAR
Belediye arsiv dosyasinda herhangi bir enciimen karari, tutanak, ceza ve olumsuz karara rastlaniilmamistir.
5.3.2.4. YAPI DENETIM FIRMASI

YAPI DENETIiM KURULUSU VE DENETIMLERI DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE iLGiLI OLARAK,
29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETiM YAPAN YAPI
DENETiM KURULUSU (TiCARET UNVANI, ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE
iLGiLI OLARAK GERCEKLESTIRDiGI DENETiMLER HAKKINDA BiILGi

Degerleme konusu tasinmazlar 29.06.2001 Tarih ve 4708 sayili “Yapi Denetimi Hakkinda Kanun” yirirlige girmeden

once insa edildiginden yapi denetim ilisigi bulunmamaktadir.

5.3.3. SON 3 YIL iCERISINDEKI HUKUKI DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSIiM

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRiIMENKUL ILE iLGILi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN
ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGISIKLIKLERE (IiMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERI V.B.)
iLisKiN BILGI

Degerleme konusu tasinmazlarin glincel imar durumunda gelinen asama 5.3.2.1. baslid altinda sunulmus olup son 3
yil igerisinde herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
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TAPU MUDURLUGU BiLGILERI .
(Son Ug Yilda Gergeklesen Alim- " | Her hangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
Satim Bilgileri)

BELEDIYE BiLGILERI

(imar Planinda Meydana Gelen . Imar durumuna iliskin giincel detayli bilgi 5.3.2.1. bashgi altinda
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri " | verilmistir.
V.B. Bilgiler)

5.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJE EGER BELIiRLI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA,
PROJEYE ILISKIN DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
iLiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN
FARKLI OLABILECEGINE ILISKIN ACIKLAMA

Tasinmazlarin konumlu oldugu ana tasinmazda, mimari projesine gére bodrum, zemin, 2 kat ve cati arasi kattan
olusan toplam 4 adet BB. bulunmaktadir.

6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1. DEGERLEME GELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Dederleme teknidi olarak Ulkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem bulunmakta olup bunlar
Maliyet Yontemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu ydéntemleridir.

MALIYET YONTEMI: Bu yéntemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkulin dederlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin
gercek bir dederi vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik 6mur beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayl zamanla
azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacad kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiiriindeki gayrimenkul dederlemesinde en givenilir ve gercekgi
yaklasim piyasa degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak
temel Ozelliklere sahip karsilastirilabilir érnekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi asadidaki varsayimlara
dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkulin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle
zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkulln piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stire icin kaldigi kabul edilir.

e Secilen karsilastinlabilir 6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip oldugu kabul
edilir.

e Secilen karsilastinlabilir orneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda ginimiz sosyo-ekonomik
kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa-
ornedin kiralik konut ya da is yerlerinde- striim bedellerinin bulunmasi igin gelir yénteminin uygulanmasi kuraldir.
Gelir yontemi ile Gizerinde yapi bulunan bir tasinmazin dederinin belirlenmesinde 6lgiit, elde edilebilecek net gelirdir.
Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin slrekli olarak kullaniima
olasiligina karsin, bir yapinin kullanilma stresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda
arsa, yapi ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi ve
isletme giderlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri, arsa
dederinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri
yapinin kalan kullanim sliresi boyunca bdlgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi oraninda
getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim siresi temel alinarak ayrilacak yilllk amortisman miktarinin toplamindan
olusmaktadir.

iki metodolojik yaklasimla bu calisma yapilabilmektedir.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkullin tek bir yil icin Uretecedi potansiyel net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina goére olusan bir kapitalizasyon oranina bélinerek, gayrimenkul degerinin hesaplanmasidir.

Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu) Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmasi
veya isletilmesi ile gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi,
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Belli bir ddbnem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin glincel ekonomik kosullara uygun ve kabul edilebilir belirli bir
oran kullanimiyla dederleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deder takdirinin yapilmasi islemidir.

6.2. DEGERLEME iSLEMINI ETKILEYEN FAKTORLER
Dederleme, islemini etkileyen herhangi bir olumsuzluk yoktur.

6.3. TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER
OLUMLU FAKTORLER

Merkezi konumda ve ticari hareketliligin yogun oldugu bélgede konumlu olmasi

Tercih edilen bolgede yer almasi.

Ulasim imkanlarinin kolay ve alternatifli olmasi

Istanbul un en prestijli caddelerinden Biiyiikdere caddesine yaklasik 150 m mesafede olmasi
Kbse parselde konumlu olmasi

OLUMSUZ FAKTORLER

Piyasa kosullari

Projesine aykirn blyimelerinin olmasi

Binanin Istanbul depremi éncesi yapiimis olmasi
Eski yapi olmasi

6.4. DEGERLEME iSLEM_iNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI
Bolgede detayh arastirma yapilmistir. Bélge yapilasmasini tamamlamis olmasi nedeniyle satilik bos arsa emsali

bulunmamaktadir. Bdlgede genel itibariyle meskenlerin ofis olarak kullanildigi gorulmustir. Benzer satilik ya da
kiralik konut/isyeri emsalleri dikkate alinmistir. Kiralik emsaller dikkate alinarak tasinmazlarin olasi kira degerleri ve
bolgede mesken nitelikli tagsinmazlarin amorti siresi tespit edilmistir. Benzer tasinmazlar igin amorti siresi yaklasik
15 yil olarak tespit edilmis olup Kapitilizasyon orani: 1/Amorti siresi olarak dikkate alinmistir.

Deger tespitine yonelik yapilan emsal ve piyasa arastirmalarn asadida sunulmustur.

EMSAL ARASTIRMASI:

SATILIK EMSALLER:

Emsal 1: Konu tasinmaza c¢ok yakin konumda Hikaye sokak tarafinda eski binada 1+1 tipte, yaklasik 65 m2, zemin
katta yer alan ofis olarak kullanilan mesken nitelikli tasinmazin pazarlikh 1.100.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (16.923 TL/m?2) Yiiksel Onder Emlak:0 536 596 74 78

Emsal 2: Konu tasinmaza cok yakin konumda iki sokak arka tarafinda yaklasik 10 yillik binada 2+1 tipte, yaklasik
100 m2, zemin katta yer alan ofis olarak kullanilan mesken nitelikli taginmazin pazarlikli 1.700.000 TL bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir. (17.000 TL/m?2) Yiiksel Onder Emlak:0 536 596 74 78

Emsal 3: Konu tasinmaza yakin konumda yer alan eski binada 3+1 tipte, yaklasik 110 m2, 2. katta yer alan ofis
olarak da kullanma olanadi bulunan meskenin pazarlikli 1.050.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (9.545
TL/m2) Klatt G.M:0 530 110 92 00

Emsal 4: Konu taginmaza yakin konumda yer alan yaklasik 15 yillik binada 3+1 tipte, yaklasik 120 m2, 5. katta yer
alan dubleks meskenin pazarlikh 1.150.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (9.583 TL/m2) Metropol
Emlak: 0 535 857 37 00

Emsal 5: Konu tasinmaza yakin konumda yer alan yaklasik 7 yilhik binada 3+1 tipte, yaklasik 100 m2, 3. katta yer
alan dubleks meskenin pazarlikli 950.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (9.500 TL/m?2) Purple House:
0 533 468 30 68

Emsal 6: Konu tasinmaza yakin konumda yer alan igyeri olarak kullanilan 3650 m2 komple bina pazarlikl
27.750.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (7.602 TL/m?2) Izmit Turizm: 0 532 294 40 09

Emsal 7: Konu tasinmaza yakin konumda yer alan isyeri olarak kullanilan 850 m2 komple bina pazarlkl 13.500.000
TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (15.882 TL/m2) Murat Muslu Emlak: 0 532 592 92 93

KIRALIK EMSALLER:

Emsal 8: Konu tasinmaza gok yakin konumda senlik sokada dogru bodrum katla birlikte 5 kati ve gati katta konumlu
60 m2 olan ofis kullanimina uygun mesken 6.000 TL/ay bedelle kiralik oldugu bilgisi ainmistir. (6.000TL / 60
=100 TL/m?2) Ekeroglu Emlak:0 532 068 91 96

Emsal 9: Konu tasinmaza ¢ok yakin konumda senlik sokaga dogru 4 kat ve cati kati olan toplamda yaklagik 750 m2
olan ofis kullanimina uygun yaklasik 20 yillik binanin pazarlikhh 60.000 TL/ay bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir.
(60.000TL / 750 =80 TL/m2) Property Brothers Ulus:0 532 622 54 03

Emsal 10: Konu tasinmaz ile ayni sokakta yaklasik 25 yillik binanin bahge katinda konumlu yaklasik 130 m2 alanli

ofis tarzi isyerinin pazarhkli 8.000 TL/ay bedelle kiralik oldugu bilgisi ainmistir. (8.000TL / 130 =61,53 TL/m2)
Ortaklar Emlak: 0 532 544 58 68
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Karsilastinlabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?2) 16923 17000 9545 9583 9500

Pazarhk Payi 5% 5% 5% 5% 5%
E » % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
5 ‘T-:, E Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
'§ =><_: E Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
< N0 Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
] Konum - 0% -10% -10% -10%
5 10%
:E _ Yapilasma Hakki 0% 0% 0o 0% 0%
s % Yiiz Olgiimii 0% 0% -20% -20% -20%
£E Fiziksel Ozellikleri -10% -10% - -20%  -20%
a ﬁ 20%
= 3 Yasal Ozellikleri 0% -10% 0% 0% 0%

Kargilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilastirllan Etmenler

6 7 8 9 10
Birim Fiyati (TL/m?2) 7602 15882 100 80 61,5
3
© - Pazarhik Payi 5% 5% 5% 5% 2%
E v % Miilkiyet Durumu -5% -5% 0% 0% 0%
g T:’ E Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
E :>c_> § Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
< 8 Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
Konum -50% 15% 0% 0% 0%
Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 0% 0%
© % Yiiz Olgiimii 0% 0% 0% 0% 0%
E X E Fiziksel Ozellikleri -20% 0% 0% 5% 0%
%_T:’ _E Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% -
Se3 15%

6.6. SATIS DEGERI TESPiTi
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI iLE DEGER TESPiTi

Bolgede yapilan arastirmada satilik benzer emsaller tespit edilmistir. Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkil
tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokada olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi,
yasl, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat durumu, hava, isik, manzara durumu gibi dederine etken olabilecek tim
Ozellikleri dikkate alinmis ve boélgede detayl piyasa arastirmasi yapilmistir. Bolgede bulunan emsaller, Dederleme
Uzmaninin profesyonel takdiriyle yorumlanarak dederleme konusu tasinmazlara gére uyumlulastirilmasi neticesinde
nihai birim m2 dedere ulasiimistir. Yapilan arastirmalar neticesinde mesken nitelikli olup mahallinde ofis olarak
kullanilan taginmazlarin zemin kat birim m2 dederinin 19.000 TL ile 20.000 TL aralidinda, katlarda konumlu
tasinmazlarin birim m2 degerinin yaklagik 15.000 TL ile 16.000 TL araliginda oldugu gorulmustar.

Her bir bagimsiz bélimin dederlenmesinde bodrum kat serefiye olarak eklenmistir. Bélgede ofis olarak kullanilan
komple binalarin birim m2 dederinin konumuna gére 13.000 TL ile 15.000 TL aralidinda dedistigi tespit edilmistir.
Yasal deder takdiri, mimari projesinde belirtilen BB. alani dikkate alinarak, mevcut deder taktiri, mahallinde kullanim
sekli ve alani dikkate alinarak taktir edilmistir.



YASAL DEGER TAKDiRi:

1 BB. NOLU MESKEN: 71 m2 x 20.000 TL/m2 =~1.420.000TL
2 BB. NOLU MESKEN: 52 m2 x 20.250 TL/m2 =~1.055.000TL
3 BB. NOLU MESKEN: 178 m2 x 15.725 TL/m2=~2.800.000 TL
4 BB. NOLU MESKEN: 225 x 15.500 TL/m2=~3.500.000 TL
TOPLAM YASAL DEGER: 8.775.000 TL

MEVCUT DEGER TAKDIiRi:
920 m2 x 14.785 TL=~13.600.000 TL

6.6.2. MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPiTi
Tasinmazlarin kat irtifaki kurulmustur. Bu nedenle maliyet yontemi kullaniimamistir.

6.6.3. GELIR YONTEMI iILE DEGER TESPiTI.

Direkt indirgeme y6ntemiyle tasinmazlarin dederlemesi yapilmistir. Bu tespitte tasinmazin mahallindeki kullanim sekli
dikkate alinarak tasinmazdan elde edilebilecek kira dederi tespit edilmistir. Direkt Indirgeme Yénteminde,

K.O: Toplam Gelir/Deger - yaklasimi kullanilmistir.

Bolgede yapilan arastirmada benzer tasinmazlar igin Kapitilizasyon oraninin 0,058 (1/17 YIL) oldudu tespit edilmistir.
Bu yontemde yapilan kabuller;

- Karsilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen sifahi bilgilere dayanmaktadir.

- Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen verilere ait kira bedelleri piyasa kosullarina gére makul seviyededir.

- Yukarida belirtilen kiralamaya konu tasinmaz érnekleri ile degerleme konusu tasinmazlarin ayni bélgede yer aldidi,
benzer ticari kullanima muisait, benzer imar durumuna ve gelisme trendine sahip olduklar kabul edilmistir.

TAPU KAYITLARINDAKI NiTELiGI DIKKATE ALINARAK YASAL DURUM KiRA DEGERI:

TASINMAZIN AYLIK KiRA DEGERI: 526 m2 x 95 TL/m2=~50.000 TL

TASINMAZIN YILLIK KiRA DEGERI: 50.000 TL x 12 AY=600.000 TL

TASINMAZ DEGERI: 600.000 TL/0,058=~10.345.000 TL

MAHALLINDEKI KULLANIMI DiKKATE ALINARAK MEVCUT DURUM KiRA DEGERI:

TASINMAZIN AYLIK KiRA DEGERI: 920 m2 x 75 TL/m2=~70.000 TL
TASINMAZIN YILLIK KiRA DEGERI: 70.000 TL x 12 AY=780.000 TL
TASINMAZ DEGERI: 840.000 TL/0,058=~14.485.000 TL

6.7. KIRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

Yapilan piyasa arastirmasinda bdlgede benzer nitelikte ofis kullanimina uygun komple binalarin ortalama birim m2
kira degerinin yaklasik 60 TL - 80 TL aralidinda, Ofis olarak kullanilan BB.lerin ortalama kira birim m2 dederinin 90
TL ile 100 TL araliginda oldugu goértlmustir. Bu kapsamda tasinmazlarinin tapu niteligi(BB. bazinda)dikkate alinarak
birim m2 kira dederinin yaklasik 95 TL, mahallindeki kullanimi dikkate alinarak komple bina seklinde kira birim m2
dederinin yaklagik 75 TL olabilecegi kanaatine varilmistir. Bu kapsamda tasinmazin aylk kira dederi asadida
belirtildigi sekilde tespit edilmistir.

YASAL DURUM AYLIK KiRA DEGERI: 526 m2 x 95 TL/m2=~50.000 TL
MEVCUT DURUM AYLIK KiRA DEGERi: 920 m2 x 75 TL/m2=~70.000 TL

6.8. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALizi

Tasinmazlarin tapu kayitlan ve belediye imar arsivinde dosya incelemeleri yapilmis olup satis kabiliyetlerini kisitlayici
ve hukuki durumlarnni olumsuz etkileyici herhangi bir serh ya da karara rastlaniimamistir.

6.9. EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZi(EVEIK)
Tasinmazlarin en etkin ve en verimli kullaniminin mevcut kullanimi olacagi kanaatine vanimistir.
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6.10. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Deder tespiti kat irtifaki kurulmus 4 ayri bagimsiz b6élim icin yapilmistir. Ancak mahallinde tasinmazlar birlestirilerek
mustereken tek hacim isyeri(bina) seklinde kullaniimaktadir. Musterek kullanim niteligi kazanmistir. Ayrica
mahallinde proje harici buyumeler yapilmistir. Bdlgede bu tir meskenlerin isyeri olarak kullanimi yaygindir.
Tasinmazlann tapu niteligi dikkate alinarak yasal deder, mahallindeki kullanimi ve alani dikkate alinarak mevcut
deder takdir edilmistir.

6.11. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY
ORANLARI

Dederleme tarihi itibari ile tasinmazlar igin yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ve kat karsilidi s6zlesmesi
bulunmamaktadir.

7. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRILMESI

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALizZI SONUGCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMACGLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmazlar, emsal karsilastirma yodntemi ve direkt indirgeme yontemiyle bélge kira emsallerinden hareketle

tasinmazin kira dederi tespit edilmis olup direkt indirgeme yodntemiyle tasinmazin dederi tespit edilmistir. Yapilan

kiyaslamalar neticesinde her iki yontemin aritmetik ortalamasinin alinmasi uygun bulunmustur.
7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiICIN YER ALMADIKLARININ GEREKGELERI

Dederleme raporu SPK rapor formatinda ve mevzuati uyarinca hazirlanmis olup dederleme raporunda yer almasi
gereken asgari bilgilere rapor igerisinde yer verilmistir.

7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIiRiLiP GETIRiLMEDIGIi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN IZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Tasinmazlarla ilgili olarak tim yasal belgeler mevcut olup mevzuat uyarinca alinmasi gereken tim izin ve belgeleri
tamdir.

7.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE
ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS

Konu rapor uluslararasi dederleme standartlarina gére tanzim edilmistir. Sermaye Piyasasi Kapsamindaki islemlerde,
bagimsiz denetim raporunda ve gayrimenkul yatirnm ortakliklan portféylne alinabilir niteliktedir.

8. SONUC
8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESi

Dederleme uzmaninin konu ile ilgili yaptigi analiz ve ulastigi sonuglara katiliyorum.

8.2. NiHALI DEGER TAKDiRI

Tasinmazlar birlestirilerek mustereken tek hacim isyeri(bina) seklinde kullaniimaktadir. Misterek kullanim niteligi
kazanmistir. Ayrica mahallinde proje harici bayimeler yapilmistir. Bélgede bu tir meskenlerin isyeri olarak kullanimi
yaygindir. Tasinmazlarin tapu niteligi dikkate alinarak yasal deder, mahallindeki kullanimi ve alani dikkate alinarak
mevcut deder takdir edilmistir. Tasinmazlar, emsal karsilastirma yontemi ve direkt indirgeme yo6ntemiyle
dederlenmistir. Kiymet takdiri yapilacak gayrimenkullerin alani, konumu, icyapi Ozellikleri, parselin geometrik sekli,
topografik durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve garsi-pazar ile olan irtibati, yizélgim,
cevredeki diger gayrimenkullerin halihazir dederleri, gevrenin yapilasma durumu, ticari aktivitenin yogun olmasi,
sosyal donati alanlarina mesafesi, getirebilecekleri kira miktarlari, bulundugu muhite goére alic bulup bulamayacadi,
bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet ylkseltici ve kiymet dlslrici muispet-menfi tim faktoérler géz 6niinde
bulundurularak emsal karsilastirma yontemi ve direkt indirgeme yontemine gore tasinmazlar kiyaslanmistir.

Nihai deder taktirinde her iki yontemin aritmetik ortalamasinin alinmasi uygun bulunmustur. Tapu niteligi dikkate
alinarak yasal deder, mahallindeki kullanim sekli dikkate alinarak mevcut deger taktir edilmistir.
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TAPU NiTELiGi DIKKATE ALINARAK YASAL DEGER TAKDIiRi:
1 BB. NOLU MESKEN: 71 m2 x 20.000 TL/m2 =~1.420.000TL

2 BB. NOLU MESKEN: 52 m2 x 20.250 TL/m2 =~1.055.000TL

3 BB. NOLU MESKEN: 178 m2 x 15.725 TL/m2=~2.800.000 TL

4 BB. NOLU MESKEN: 225 x 15.500 TL/m2=~3.500.000 TL
TOPLAM: 8.775.000 TL

MAHALLINDEKI KULLANIM SEKLi DiKKATE ALINARAK MEVCUT DEGER TAKDIRi:
TOPLAM: 920 m2 x 14.785 TL=~13.600.000 TL

DiREKT INDIRGEME YONTEMINE GORE (TAPU KAYITLARINDAKi NiTELiGi DIKKATE ALINARAK) YASAL
DURUM DEGERI:

TASINMAZIN AYLIK KiRA DEGERI: 526 m2 x 95 TL/m2=~50.000 TL
TASINMAZIN YILLIK KiRA DEGERI: 50.000 TL x 12 AY=600.000 TL
TASINMAZ DEGERI: 600.000 TL/0,058=~10.345.000 TL

DIREKT INDiRGEME YONTEMINE GORE (MAHALLINDEKI KULLANIMI DiKKATE ALINARAK )MEVCUT
DURUM DEGERI:

TASINMAZIN AYLIK KiRA DEGERI: 920 m2 x 75 TL/m2=~70.000 TL

TASINMAZIN YILLIK KiRA DEGERI: 70.000 TL x 12 AY=780.000 TL
TASINMAZ DEGERi: 840.000 TL/0,058=~14.485.000 TL

NiHAI YASAL DEGER: 8.775.000 TL + 10.345.000 TL=19.120.000 TL/2=~9.560.000 TL
NIHAI MEVCUT DEGER: 13.600.000 TL + 14.485.000 TL=28.085.000 TL/2= 14.045.000 TL

KDV: %18
1.USD: 7.3647 TL

YASAL DEGER:

KDV HARIC TOPLAM DEGER: 9.560.000 TL

KDV DAHIiL TOPLAM DEGER: 11.280.800 TL

KDV HARIC TOPLAM USD DEGER: 1.298.084 USD
KDV DAHIiL TOPLAM USD DEGER: 1.531.630 USD

MEVCUT DEGER:

KDV HARIC TOPLAM DEGER: 14.045.000 TL

KDV DAHIiL TOPLAM DEGER: 16.573.100 TL

KDV HARIC TOPLAM USD DEGER: 1.907.070 USD
KDV DAHIiL TOPLAM USD DEGER: 2.250.343 USD
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1. RAPOR OZETi

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

KAYSERI iLI, MELIKGAZI ILCESI, CUMHURIYET MAHALLESI
1108 ADA 97 PARSEL, BODRUMLU BANKA BINASI VE BANKA
UZERINDE UC KATLI KAGIR APARTMANDA KONUMLU 9-10-
11-12-13-14-15-16-17-18-19-20-21-22 NUMARALI
BUROQ'lara ait gilincel satis dederi tespiti.

DEGERLENEN TASINMAZLARIN KISA
TANIMI

Kayseri li, Melikgazi Ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi;

1108 Ada, 97 Parsel lzerinde yer alan yapi igerisinde;

2. kat 9, 10, 11, 12, 13, 14 ve 15 BB numarali blro, 3. kat
16, 17, 18, 19, 20, 21 ve 22 BB numarali biro nitelikli
tasinmazlar.

TASINMAZIN iIMAR DURUMU

5.3.2.1 maddesinde detayli imar durumu belirtilmektedir.

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Emsal Karsilastirma Yéntemi - Direkt indirgeme Yéntemi

TESPIT EDILEN DEGER

2.250.000 TL(IKIMiLYONIKIYUZELLIBINTURKLIRASI)

2. RAPOR BiLGIiLERi
RAPORUN TARIiHI

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARIHi
SOZLESME TARIH VE NUMARASI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ YAPILIP
YAPILMADIGINA iLiSKiN
BiLGI

08.01.2021
OZEL 2020-164

31.12.2020
02.12.2020 - 0153

Is bu degerleme raporu; Kayseri ili, Melikgazi ilcesi,
Cumbhuriyet Mahallesi, Serdar Caddesi No:14/9, 10, 11, 12, 13,
14 ve 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21 ve 22 BB BB numaral
tasinmazlarin glincel satis dederi tespiti igin hazirlanmistir.

Bu dederleme raporu Sermaye Piyasas! Kapsamindaki
islemlerde ve bagimsiz denetim raporunda kullaniimak amaci
ile haziranmistir. Konu rapor uluslararasi degerleme
standartlarina gére tanzim edilmistir.

Ayhan TOPALOGLU
Gayrimenkul Dederleme Uzmani SPK Lisans No : 911254

Muharrem DEMIRTAN
Gayrimenkul Dederleme Uzmani SPK Lisans No : 403970

Ali ZARARSIZ
Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisans no : 407909

Dederleme konusu tasinmazlara yonelik olarak

Sirketimizce 28.12.2017 tarih ve 2017_OZEL_43 numaral 1
adet dederleme raporu hazirlanmigtir.

Takdir Edilen dedger: 1.590.000 TL(KDV harig)

3. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI

SiRKETIN ADRESI

MUSTERIiYi TANITICI BILGIiLER

: ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

: Mebusevleri Mahallesi, Ayten Sokak, no:22/7

Cankaya/ANKARA

: KARSU TEKSTIL SANAYI VE TICARET A.S./KAYSERI



MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve : Is bu dederleme raporu; Raporda detaylan verilen

VARSA GETiRiLEN SINIRLAMALAR tasinmazlarin glincel piyasa rayic dederinin tespiti ve sermaye
piyasasl mevzuati geredince, dederleme raporlarinda bulunmasi
gereken asgari hususlar" cercevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasi olup, musteri tarafindan getirilen bir kapsam ve
sinirlama bulunmamaktadir.

4. GENEL ANALiZ VE VERILER
4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

TURKIYE

Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gére 31 Aralik tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 1 milyon 151 bin
115 kisi artarak 83 milyon 154 bin 997 kisiye ulasti. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin nifus 41
milyon 433 bin 861 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %?50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise kadinlar olusturdu.
Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina goére llkemizde ikamet eden yabanci nifus(1) bir onceki yila
gbre 320 bin 146 kisi artarak 1 milyon 531 bin 180 kisi oldu. Bu nifusun %50,8'ini erkekler, %49,2'sini kadinlar
olusturdu. Nifus artis hizi, binde 13,9 oldu Yillik nifus artis hizi 2018 yilinda binde 14,7 iken, 2019 yilinda binde 13,9
oldu. Nifus ve yillik nifus artis hizi, 2007-2019

Niifus ve yillik niifus artis hizi, 2007-2019

Nifus ve yilhik nufus artig hazy, 2007.2019
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Kayseri, Ic Anadolu’nun giiney bélimii ile Toros Dadlari'nin birbirine yaklastigi bir yerde Orta Kizilirmak bélimiinde yer
alir. 37 derece 45 dakika ile 38 derece 18 dakika kuzey enlemleri ve 34 derece 56 dakika ile 36 derece 58 dakika dogu
boylamlarn arasinda bulunmaktadir. Dodu ve kuzeydodusu Sivas, kuzeyi Yozgat, batisi Nevsehir, glneybatisi Nigde,
glneyi ise Adana ve Kahramanmaras illeri ile gevrilidir.1929 yilinda yapillan Haydarpasa - Kars demiryolu idari
sinirlarindan gegmektedir.

Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik 15. sehridir. 2014 yih itiban ile 1.322.376 nufusa sahiptir. Akkigla, Binyan, Develi,
Hacilar, Incesu, Kocasinan, Melikgazi, Pinarbasi, Sarioglan, Sariz, Tomarza, Yahyal, Talas, Ozvatan, Felahiye ve
Yesilhisar olmak (izere 16 ilgeden olusmaktadir. Ankara ve Konya'dan sonra i¢ Anadolu'nun dgiincii biyiik kenti ve
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sanayi merkezidir. Orta Kiziirmak Boliminde, Erciyes Dadin'in eteklerinde modern bir il. Kuzey ve kuzeybatida Yozgat,
Kuzey ve kuzeydoguda Sivas, dojuda Kahramanmaras, giineyde Adana, giineybatida Nigde, batida ise Nevsehir illeriyle
cevrilidir. 34°56’ ve 36°59’ dogu boylamlari ile 37° 45’ ve 38° 18’ kuzey enlemleri arasinda yer alir.

Kayseri, 1988 vyilinda cikarilan 3508 sayili kanun ile blylksehir unvani  kazandi. Baslangicta iki ilce
(Kocasinan ve Melikgazi) Kayseri Blylksehir Belediyesi'nin sinirlarina dahil edildi. 2004 yilinda cgikarilan 5216 sayil
kanun ile bulylksehir belediyesinin sinirlari valilik binasi merkez kabul edilerek yarigapi 20 kilometre olan dairenin
sinirlarina genisletildi] Bu sinirlar iginde kalan 5 ilge, blylksehir ilge belediyeleri haline geldi. 2012 yilinda gikarilan 6360
sayili kanun ile 2014 Turkiye yerel segimlerinin ardindan blyuiksehir belediyesinin sinirlari il mdlki sinirlar oldu.

Sanayi

Sanayi siteleri ve blylk organize sanayi bdlgeleri sanayi sektériiniin altyapisi olarak dederlendirilebilir. Kayseri'de KSS
kapsaminda 3500'e yakin isyeri yapilmistir. Ilde 8 KSS faaliyet gdstermektedir. Kayseri'de 6 organize sanayi bélgesi
bulunmaktadir. 1. Organize Sanayi Bélgesi disindaki Mimarsinan Organize Sanayi ve Incesu Organize Sanayi bélgeleri
2005 yilinda faaliyete baslamistir. Sanayi altyapisi gergevesinde Kayseri Serbest Bolgesi de dnemli bir yere sahiptir.
Kayseri Serbest Bolgesi, Turkiye'nin en blylk serbest bdlgesi alanina sahiptir. Kayseri Serbest Bolgesi'nde 2007 yil
verilerine gore yaklasik 43 tesis faaliyet gostermektedir. Kayseri 1. Organize Sanayi Bolgesin'de 2006 yili itibariyle 711
sanayi tesisi bulunmaktadir. Bu rakam 2013'te 816'va ulasmistir. Ayrica 2015 yili haziran ayinda Kayseri'ye bagli
kalkancik mahallesinde blylk bir sanayi sitesi yapilacaktir.

Madencilik

Kayseri maden varlidi acgisindan zengin sayilabilecek bir ildir. Kayseri'nin maden ve dider yeralti zenginlikleri varligi su
sekildedir:

Asbest, altin, bakir, kursun, cinko, demir, diyatomit, fosfat, jips, kaolen, krom, kum-gakil, manganez, mermer, tugla-
kiremit ve turba.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan yayinlanan bir rapora gére sehir merkezine 65 km uzaklikta, Himmetdede
beldesinde, 28,2 milyon ton altin rezervi bulundugu belirtilmistir.

Ormancihik

Kayseri, orman potansiyeli bakimindan zengin dedildir. Turkiye orman varlidinin %0,5'i Kayseri'dedir. Kayseri'de 22.000
hektar normal ve 85.000 hektar bozuk olmak tzere 107.000 hektar orman arazisi bulunmaktadir.

Orman yapisinin zayifligi orman drinleri Gretimini de sinirlamaktadir.
Tarim

Tarim; Kayseri ekonomisinde sanayi, ticaret, ulastirma sektérlerinden sonra gelmektedir. 671.000 hektar arazi tarimda
kullanilmaktadir. Bu miktar il topraklarinin %40'ina karsilik gelmektedir. Il sanayisinin %13'0 tarim disi, %6'sl cayir-
mera, %41'i orman fundaliktir. Tarim arazisinin %48'i tahil ekimine ayrilmakta %42'si ise nadasa birakilmaktadir. Kalani
baklagillere, endustriyel bitkilere, yaglh tohumlara, yumru bitkilere, sebzelere ve meyvecilige ayrilmistir.

607.000 hektar sulanabilir arazinin 150.000 hektari ekonomik olarak sulanabilmektedir. Sulama kapasitesi artarken sulu
tarimda verim 5-6 kat artacadindan sulama projeleri insaatlarn strdirilmektedir.

Hayvancilik

Kayseri'de klgukbas ve blyikbas hayvancilik Turkiye ortalamasina yakin olup klglkbas
potansiyeli blyutkbas potansiyeline gore daha fazla gelismis durumdadir. Kanath hayvan varlidi Turkiye ortalamasinin iki
kati seviyesindedir. Kayserinin Akkisla ilgesinde resmi rakamlarla 110.000 kiclikbas,13.000 blylkbas hayvan
bulunmaktadir ki bu da nifusu 7.000 olan bir ilge igin blyik rakamlaridir.

Kayseri'de Uretilen hayvansal Urinler icerisinde parasal deder olarak ilk sirayl et, ikinci sirayr sut, Gglincl sirayl da
yumurta almaktadir. Beyaz et dérdincl ana Grinddir.

Kayseri'de tatli su balikgiligi da surekli gelismektedir.
Ticaret

Kayseri ticaretinin ve ekonomisinin tarihi milattan oncesine dayanmaktadir. Sehrin isminin Mazaka olarak anildidi
donemlerde, diinyada ekonominin ve ticaretin tek merkeziydi. Yeni kesfedilen belgelere gére de Tirkiye ve dinyada ilk
organize sanayii Kayseri'de Baciyan-i Rum (Ahi Evren'in kurdugu Anadolu Bacilar) tarafindan kurulmustur. Bu
bilgi, Baciyan-i Rum belgeselinin gekimlerini de Kayseri'de yapan, yapimcisi Nuh Mete Deniz tarafindan belge ile
belgelenmis ve bilim adamlarina sunulmustur. Ayni sekilde gerek sanayilesme ve kentlesme olgulariyla olan iki yoénlu
baglantisi ve gerekse yarattigi gelir ve istihdam agisindan Kayseri gok 6nemli bir ildir. Sanayi yapisi ile tarim ve
hayvancilik potansiyeli Kayseri'deki mevcut ticari hayatin gelismesinde 6nemli bir yer tutmaktadir.

Kayseri'nin sanayi Uretim kapasitesi ve cesitliligi dis ticareti de gelistirmistir. Takribi iki milyar dolar ihracat
gerceklestiriimektedir. 1Ilde 20.000'i askin ticaretle udrasan isyeri vardir. Ayrica Kayseri'de bankaclik da
gelismistir.

Turizm

Sehir merkezine yakinhidi ve diinyaca Unll toz kari ile meshur Erciyes Dadi, sehrin giney kisminda yer alir. Deniz
seviyesinden ylksekligi 3.917 metredir. Turkiye'nin blylk dadlarindan biri olma 06zelligine sahip olan Erciyes, vyil
icerisinde kayak yapmak icin uygun bir alan olarak gérilebilir.
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Turkiye'nin kayak pistine sahip boélgelerinden biridir. Ayrica saghk turizmi agisindan da, gerek temiz ve yumusak havasi
gerekse dogal zengin mineralli kaynak sulariyla saglik ve kis sporlar igin uygundur. Var olan Erciyes kayak bélgesi, alt
istasyonu deniz seviyesinden yaklasik 2200 metre ylkseklikte olan ve Kayseri'ye yaklasik 23 kilometre uzaklikta olan
Tekir Yaylasi Gizerine kurulmustur. Bol kar alisi ve havasindan dolayi kayak mevsimi uzun olan bir dagdir.

Kiranardi Kent Ormani

850.000 metrekare yliz 6lgim, spor ve ylrlyUs alanlar ve restoranlar bulunan Kayseri'ye kara yoluyla 10 dk. uzaklikta
bir bolgedir.

Kapuzbasi Selaleleri

Yahyali ilgesinin Klglk cakir kdyunin kuzeyinde bulunan Ensenin tepesinde yer almaktadir. Kapuzbasi selaleleri irtifa
akisi itibariyle 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 bulyuktir.[kaynak belirtiimeli]

Sultan Sazhig:

Diinyanin sayili kus yurtlarindan biridir. Sultansazligi, barindirdigi kus varlidi ile Avrupa ve Ortadogu'nun en énemli sulak
alanlarindan biridir. Sultansazligi'nda simdiye kadar 251 kus  tlrG tespit  edilmistir. 600 bin
adet ordek, kaz ve flamingo tespit edilmistir. 17.200 hektarhk alani kapsamaktadir. 1971 yilinda alanin Orman
Bakanhd tarafindan "Su Kuslani Koruma ve Uretme Sahasi" olarak ilan edilmesini takiben, koruma calismalari
baslatiimistir.

Otelleri

Erciyes Master Plan kapsaminda bdlgeye 1 adet 550 yatakl, 1 adet 350 yatakli, 1 adet 300 yatakh, 1 adet 175 yatakl, 3
adet 120 yatakli, 5 adet, 80 yatakli, 9 adet 70 yatakl konaklama tesisi yapilacaktir

Ayrica Erciyes Kayak Merkezinde Beden Terbiyesi Genel Mudirluga'ne ait 140 yatakh kayakevi, TCK 6. Bolge
Midirligi'ne ait 100 yatakh dinlenme tesisi, DSI 12. Bélge Midiirliigi'ne ait 100 yatakli dinlenme tesisi, Kayseri Il Ozel
Idare Mudirligi'nce yaptinlip kiraya verilen {ic yildizli 106 yatak kapasiteli otel, Hava Kuvvetleri Komutanhgi'na bagl
askeri misafirhane Jandarma Genel Komutanhdi'na bagh askeri misafirhane ve PTT-TlUrk Telekom misafirhanesi
mevcuttur.

Sosyo-Ekonomik Gelismislik Endeksi

illerin sosyo-ekonomik gelismisliklerinin takip edildigi indekse gére Kayseri 1996 yilinda 15. siradayken, en son 2003
yilinda hazirlanan ve 2004 Mayis'inda yayinlanan indekste ise 19.dur. Sira degdisimi -4'dir. Her iki indeks galismasinda
da Kayseri, 2. derece gelismis iller arasinda yer almistir.

Toplu Ulasim
Sehirde 6zel ve belediye halk otobuslerinin yani sira hafif rayl tramvay hatti, Kayseray bulunmaktadir.

Kayseray, Kayseri OSB-Cumhuriyet Meydani-ildem 5 ve Cumhuriyet Meydani-Erciyes Lojmanlar olmak (izere iki hatta
calismaktadir. Cumhuriyet Meydani- Erciyesevler arasinda iki hat ayni raylan kullanmakta ve bu duraklarda aktarmaya
olanak vermektedir.

MELIKGAZi

OO aBbren

INCERL tALAw : -

WEB svinAarn
orveLt

ilgenin Tarihi

Kayseri Ilinin en biyik ilgelerinqen biri olan Melikgazi Ilcesi 14 Aralik 1988 tarihli ve 20019 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan 3508 sayili Kanun ile Il Merkezinden ayrilip, Ilge olarak tesekkil etmistir.

Melikgazi Ilgesi Merkez sehrin yarisini kapsadigindan ayri tarih anlatimina konu olamayacadi icin Kayseri sehrinin timiin
ele alan bir metin igerisinde asadida ifade olunmustur.

Tarihi cok eski olan Kayseri sehri (M.O0 2000 -M.S 691) tarihleri arasinda sirasi ile Hitit, Geng Hitit, Med, Pers,
Diyadoklar, Roma, Bizans egemenliginde kalmistir.
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Bizanslilarin elinde iken 7.yy. itibaren kisa sire ile (691 - 736) Arap hakimiyetinde kalmistir. Malazgirt Zaferinden (1071)
sonra Selguklular tarafindan fethedilen sehir, 1127 yilinda Danismentliler' den Emir (Melik) Gazi'nin y&netimine
gegmistir.

1176 yilinda Anadolu Selguklu hiikiimdarlarindan II.Kiligaslan sehri Danismentliler'den geri alarak, Selguklu topraklarina
katmistir. Kayseri, Sultan Aldaddin Keykubat déneminde 6nem kazanmis ve Konya’dan sonra Selguklularin ikinci
baskenti olmustur.

1244'ten itibaren sehir Mogol ilhanh valilerince idare edilmistir.

1384-1398 yillarinda Kadi Burhaneddin Beyliginin yonetiminde kalan Kayseri, 1398’de Kadi Burhaneddin’in 6liminden
sonra Yildirnm Beyazit tarafindan anlasma yoluyla Osmanlilara katilmistir.

II. Mahmut doneminde Karaman’in livasi olan Kayseri 1846'da Yozgat'a, 1867'de Ankara’ya bagh kalmis ve II.
Mesrutiyetin ilanindan sonra bagimsiz bir sancak olmustur.

Kayseri Glkemizin kultir ve sanat etkinliginde 6énemli bir yer tutmaktadir. Anadolu Selguklular déneminde bir bilim ve
killiye sehri olan Kayseri, gerek Universitesi gerek bilimsel arastirmalar ile 6nemini glinimizde de slirdirmeye devam
etmektedir.

Cografi Yapisi

Ilgenin yiizélclimii 600.427.260 m?2 dir. Ilge kuzeyinde Kocasinan Ilgesi bulunmakta olup, Sivas-Malatya cevre yolu sinir
teskil etmektedir.

Ilgenin batisinda Incesu, giineyinde Hacilar ve Develi, giineydogusunda Talas, dogusunda Biinyan Ilgesi bulunmaktadir.

Ilgenin giineyinde tek bir kiitle durumunda yiikselen Erciyes, 3916 m. yiikseklikte olup, cesitli dénemlerde lav ve tif
puskirten eski bir yanardaddir.

Melikgazi iklimi karasal olup, bozkir bitki &rtiisii gériilmektedir. Ilgede yazlar sicak ve kurak, kislar soguk ve kar yagisli
geger.

idari Yapi ve Niifus
Ilceye bagl 1 Belediye ve 81 mahalle bulunmaktadir.

Melikgazi Kaymakamhgi 2007 yilindan itibaren Kilicaslan Mah. Kizihrmak Cad. Gzerindeki (Eski Ufuk Lisesi) iki kath
binada hizmet vermektedir. Hilkiimet Konadi icerisinde Ilce Yaz Isleri Mudurligi, Ilge Nifus Muadarligi, Sosyal
Yardimlasma ve Dayanisma Vakif Baskanhg, Tapu Mudarligia, Malmidirdigia ve Ilge Milli Egitim Madirligi
bulunmaktadir.

Kaymakamhgimiza bagli olan lce Emniyet Madarlaga, mdalkiyeti Il Emniyet Midirligine ait olan Kiiglik Mustafa
Mahallesi Badlar caddesinde bulunan binada, Ilge MUftlliglimiz ise Hunat Cami yaninda kendi binasinda hizmet
vermektedir.

Ilce Saglik Mudarlagi ve Toplum Saghigi Merkezi Hayriye Gildiodlu Aile Saghg Merkezinde, Ilce Gida, Tarim ve
Hayvancilik Madarliga ise Il Gida, Tarnm ve Hayvancihk Midirligi ek hizmet binasi igerisinde hizmete devam
etmektedir. Ilce Jandarma Komutanhgimiz Hunat Mahallesi Hoca Ahmet Yesevi Bulvari’'nda calismalarini siirdiirmekte
olup ayrica sorumluluk bélgesinde Erciyes Jandarma Karakolu bulunmaktadir.

flgenin 2018 yil TUIK verilerine gére, genel niifusu 555.671'dir.
Sosyal Yapi

Ilcede kamu kurum ve kuruluglar, 6zel hastaneler, organize sanayi bolgeleri, Universite, isyerleri ve aligveris merkezleri
yodun olarak bulunmaktadir. Ilge halkinin cogunlugu isci, memur, sanatkar ve ticaretle ugrasmaktadir.

ilgenin diger il ve ilcelere nazaran sanayisi gelistijinden bélgenin ticaret merkezi durumundadir. Cevre illerden, &zellikle
de Dogu ve Gulneydodu Anadolu illerinden go¢ almaktadir. Almanya, Fransa gibi Ulkelerde isgi olarak cgalisanlarin
yogunlugu sebebiyle yaz aylarinda bu gurbetci vatandaglarimizin izinlerini ilcemizde dederlendiriyor olmasi ilge
ekonomisini canlandirmaktadir.

Kiiltiir ve Turizm

ilgede bulunan Gesi, Bestepe, Giiltepe ve Kiranardi gibi park-piknik alanlari ile muhtelif parklar yaz déneminde yogun ilgi
gormektedir. Ayni sekilde ilgemize 30 km. mesafedeki “Sarimsakli Goéleti Piknik Alani” bahar ve yaz aylarinda buiyik ilgi
gormektedir.

Ilcede, Kiltir Midurligine bagh Halk Kitiiphanesi ve tarihi eserlerin sergilendigi Etnografya Mizesi bulunmaktadir.
Ayrica Kaltar Midarltga binasinda konser, tiyatro ve sergi salonlar bulunmakla birlikte Yatinm Izleme ve Koordinasyon
Baskanhdinin hizmet binasinda ¢ok amacli sergi salonlari, gesitli kiltlrel faaliyetler diizenlenmektedir.

ilgede bulunan Gipgiipoglu Tarihi Konagi, Atatiirk Miizesi ve Bestepeler Kayseri Evi dier kdiltiirel yapilanmizdandir.
Turizm mudarligimize bagh turizm danisma bulrosu yine ilgemiz sinirlarinda Cumhuriyet Meydaninda Zeynel Abidin
Hazretleri Tlrbesi yaninda Tlrbedar evinde yer almaktadir.

Ilcede bulunan tarihi yapilar agirhgini hiss_ettirmekte olup meshur Kayseri Kalesi, Kazancilar Carsisi, Kapali Carsl,
Vezirhan, Seyyid Burhaneddin Hz. Tirbesi, Ibrahim Tennuri Hz. Tlrbesi, Zeynel Abidin Hz. Tirbesi, Ali Cafer Tlrbesi,
Doner Kiimbet ve dider turbeler ile yine ilge merkezimizde bulunan biri faal olmak Uizere 2 adet mamur Ermeni Kilisesi,
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Gesi Askeri Mihimmat Deposu iginde bulunan ve bugin harabe halde olan Manastir binalan ile Kayabag, Germir ve
Tavlusun Mahalleleri ile Agirnas Mahallesi tarihi kilise binalan ve yine Adirnas Mahallesinde mevcut yer alti sehri ile
Mimar Sinan Evi diger tarihi yapilanmizdandir. Ayrica 2.Hava Ikmal Bakim Merkezi Komutanlidina bagl, Kartal
kavsadinda sehitlik bulunmaktadir.

Ulkemiz icin ®nemli sportif merkezlerinden biri olan Erciyes Kayak Merkezi ilcemiz Hisarck Mahallesi sinirlari
icerisindedir. Kayak sporu yapmak igin gelen yerli ve yabanci turistlerin konaklama ihtiyacini karsilamak amaciyla
Kayseri Blylksehir Belediyesi, Erciyes Master Plani gergevesinde ¢ok sayida pist ve konaklama tesisi yapmis olup, halen
yeni tesisler igin galismalar devam etmektedir.

Erciyes kayak bélgesinde ve Sarimsakli Mahallesinde DSI tarafindan yapiimis sulama goéleti mevcuttur. Ayrica ilgemiz
sinirlarinda olan ve Sivas Karayolu Uzerinde bulunan Englr Tabii GoOlU sazlarla kapli olup, dodal sulak alan koruma
statlstindedir.

Omriiniin son yillarini Kayseri'de gegiren Mevlana Celaleddin Rumi'nin hocasi Seyyid Burhaneddin Hazretlerinin Tirbesi
ilcemiz sinirlan dahilinde olup, bugin Kayseri'de en gok ziyaret edilen tlrbelerin basinda gelmektedir.

Imamzade Rasit Aga Konadi, sivil mimarinin ve Kayseri evlerinin glizide érneklerinden biri olmanin yani sira, Mustafa
Kemal Atatlrk’in ilk Kayseri ziyaretinde burada adirlanmasi ile de yakin tarihin 6nemli mekanlarindan biri haline
gelmistir.

Ilce siniflan dahilinde bulunan Kayseri Kalesi'ne ait ilk bilgiye MS. 3. yiizyilda Imparator Gordianus dénemindeki
sikkelerde rastlanmaktadir. Romalilar'dan baslayarak Bizanslilar, Danismentliler, Selguklular,
Dulkadirogullari, Karamaogullari ve Osmanlilar Kayseri Kalesi'nin ig ve dis surlarini tamir ve tadil etmislerdir. Dis surlarin
az bir bolimu ve ig surlarin dnemli bir bolimi glinimize kadar ulagmistir.

Kayseri Talas Caddesi’‘nde bulunan Alaca Kimbet'in kitabesinden bu kiimbetin Emir Cemaleddin Bin Muhammed adina
1280 yilinda yaptinldigi 6grenilmistir Alaca Kimbet kesme tastan, kare planli olarak yapilmistir. Uzeri tastan piramit
seklinde értilidir. Tirbenin giris kapisi kuzey yéniinde olup, lizeri diiz lentolu, mukarnasli ve sivri alinliklidir. I¢ kismin
glineyi ile dogusunda sivri kemerli nigler, bati tarafinda da distan cerceve icerisine alinmis iki pencere bulunmaktadir. ic
kisminda demir mihrap bulunmaktadir.

50 yila yakin Osmanli imparatorlugunda bas mimarlik yapan ve eserleriyle diinyanin dért bir yanina adini duyuran Mimar
Sinan'in Kayseri'ye 27 kilometre uzaklikta bulunan Adirnas'taki evi, sirin beldenin tanitilmasina 6ncilik etmektedir.
Mimar Sinan'in mimari estetigine sekil veren doddugu ev yapilan restorasyonlardan sonra gezginlerin ve seyahat
acentalarinin vazgecgilmez gezi rotalar arasinda yer alir.

Adirnas Mahallesi’'nin en keyifli ve bir o kadar da merak dolu gezi yerlerinden biri Adirnas Yeralti Sehri'dir. Asadi Pinar
mevkiinde olan yeralti sehri, milattan 6nceki yillarla tarihlendiriimektedir. Ayni zamanda kasabadaki diger kalintilar gibi
ilk Hristiyanlik donemi eserlerinden biridir.

Ekonomik Yapi

Ilcedeki arazilerin biyiik bélimi daghk ve tarim disi cografi alanlardir. Daglardaki muhtelif mera ve yaylaklar kurak Orta
Anadolu iklim yapisi nedeniyle hayvancilida elverisli dedildir. Bu nedenle tarim ve hayvancilik ilgemizde 6nemli seviyede
bulunmamaktadir.

Ticaret, ilgemizin en 6nemli ekonomik 6zelligi ve gegim kaynag“;ldlr._ilgede yer alan Kayseri Organize Sanayi Bolgesi,
Mimarsinan Organize Sanayi Bolgesi, Serbest Bolge ve Teknopark Ilgenin sanayi ve ticaret yapisinda 6nemli bir yer
tutar.

Ilcede hacim ve kalite itibariyle en fazla gelismis olan sanayi sektérleri tekstil, mobilya, gida, madeni esya, soba,
makine, tarim arag ve geregleri Uretimi ile yem sanayidir. Gog alan ilgemizde bu sebeple insaat sektéra yillar igerisinde
biylk bir artis gostermistir. Bu sebeple yapi kooperatifgiliginde 6nemli boyutta bir ilerleme gézlemlenmektedir.

Cevre il, Ilge ve Kéylerden gelen vatandaslar alisverislerini ilcemizden yapmaktadirlar. flgemizin en fazla ticari iliskide
bulundugu iller; Nigde, Nevsehir, Kirsehir, Yozgat ve Sivas'tir.

Tas, Kum ve Cakil Ocaklan gelirleri ile Erciyes Dagi'nin ve tarihi turistik yerlerin Ilcemizde bulunmasi nedeniyle olusan
turizm gelirleri de diger gelir kaynaklar arasindadir.

Toplum hayatinda geleneklere baglilik ve inanglara saygi her alanda kendini gosterir. Halk toplum kurallarina uyar,
galismayi ve tasarrufu sever, yonetime yardimci olup,vatandaslik bilincine sahiptir.



4.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALizi, MEVCUT TRENDLER VE
DAYANAK VERILER

Tuketici Fiyat Endeksi, Kasim 2020

Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) yillik %14,03, aylik %2,30 artt:

TUFE'de (2003=100) 2020 yili Kasim ayinda bir onceki aya gore %32,30. bir onceki yilin Aralik ayina gore %13,19. bir
onceki yilin ayni ayina gore %14,03 ve on iki aylik ortalamalara gére %12,04 artig gerceklesti.

TUFE degisim oranlari (%), Kasim 2020

Kasim 2020 Kasim 2019 Kasim 2018

8ir oncekl aya gore dedigim orani 230 0,38 -144
Bir oncelka wilin Aralik ayina gore degigim orani 1319 11,01 2079
Bir onceki yilin ayni ayina gore dedisim orani 14.03 10,56 2162
On Ikl aylik otalamalara gare dedlsim orani 12.04 15,87 15,63

TUFE yillik degigim oranlan (%), Kasim 2020
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Yillik en duglk artis %0,67 ile alkollu igecekler ve tutiin grubunda gergeklesti

Bir 6nceki yilin ayni ayina gore artisin dustk oldugu diger ana gruplar sirasiyla, %0.99 ile giyim ve ayakkab:, %5,19 ile
haberiesme ve %7,00 ile egitim oldu. Buna kargilik, bir onceki yilin ayni ayina gére artigin yuksek oldudu ana gruplar ise
sirasiyla, %29,42 ile cegitli mal ve hizmetler, %21,08 ile gida ve alkolsuz icecekier ve %18.67 ile ulagtirma oldu.



TUFE ana harcama gruplanna gére yillik degisim oranlan (%), Kasim 2020

Alkolit icecekler ve tutin
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Aylik diisiis gosteren tek grup %0,19 ile egitim oldu

Ana harcama gruplan itibanyla 2020 yill Kasim ayinda azalig gosteren tek ana grup %0,19 ile egitim oldu. Alkollu icecekler
ve tatiin ana grubunda aylik degisim olmazken, en az artis gdsteren grupiar %0,12 ile haberlesme ve %0,80 ile saglik oldu.
Buna kargilik, ana harcama gruplar itibariyla 2020 yili Kasim ayinda artigin yiksek oldugu gruplar ise sirasiyia, %4,51 ile
ulastirma, %4.16 ile gida ve alkolsiz icecekier ve %1,69 ile ev esyasi oldu.

TUFE ana harcama gruplarina gore ayhk degigim oranlan (%), Kasim 2020
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Kasim 2020'de, endekste kapsanan 418 maddeden, 54 maddenin ortalama fiyatinda diisus gerceklesirken, 42 maddenin
ortalama fiyatinda degisim olmadi. 322 maddenin ortalama fiyatinda ise artis gergeklesti



Ana harcama gruplarina gore TUFE ve degisim oranlan (%), Kasim 2020

Dedisim orani (%)

Harcama Bironceki  Birdnceki  Oniki ayhk

grubu  Bironcekl  yilin Aralik yilin ayn|  ortalamalara
Ana harcama gruplarn agichklan ayagora ayinagore ayina gore gore Endeks
TUFE 100,00 2,30 13,19 14,03 1204 498,58
Gida ve alkolsuz iceceker 2277 416 17,64 21,08 13,04 593,07
Alkolll icecekler ve tOtln 6,06 0.00 0,67 0.67 19.80 87243
Giyim ve ayakkabi 6,96 146 2,96 0,99 6,19 27324
Konut 1434 1.05 8,86 g12 12.44 530,64
Ev egyasi 7,77 169 14,09 1422 942 42561
Saghk 2,80 0.80 15,77 16.25 1413 300,04
Ulastirma 15,62 451 18,00 18.67 11.38 501,61
Haberlegme 380 012 489 519 410 159,86
Edlence ve kiitir 3,26 153 10,36 1024 6,68 318,50
Egiim 2,58 -0.19 6.87 7.00 1,15 43727
Lokanta ve oteller 8,67 113 12,14 12,59 1212 733,60
Cesitl mal ve hizmetler 537 114 28,88 2042 21.37 74261

Ozel kapsamli TUFE gostergesi (B) yillik %13,72, aylik %2,14 artti

islenmemig gida Grunleri, enerji, alkolli ickiler ve titin ile aftin haric TUFE'de 2020 yili Kasim ayinda bir dnceki aya gére
%2,14, bir onceki yilin Aralik ayina gore %13,26. bir dnceki yilin ayni ayina gore %13,72 ve on iki aylik ortalamalara gore

%11,50 artig gerceklesti.

Ozel kapsamh TUFE géstergeleri ve degisim oranlan (%), Kasim 2020

Degisim orani (%)

Bironceki  Birdncekl  On ki ayhk
Bir dnceki  yiin Aralik yilin ayni ortalamalara
Grup Kapsam 3yagore  ayna gore  ayina gore gore Endeks
A Mevsimlik Grinler hang TUFE 209 1334 1417 12,62 516,83
8 Islenmemig gida Grunlen, ener|l, alkollu Ickiler ve totun
ile altin haric TUFE 214 13,26 1372 11,50 44213
Cc Enerji, qida ve alkolsizicecekler, alkolld ickiler ile ttin
UrGnleri ve altin hang TUFE 212 13,19 1326 10.81 421,79
D  lIglenmemis gida, alkoliil iecekler ve titiin drinlen
harig TUFE 193 12,94 13.38 1n.77 46212
E Alkolit icecekler ve tatln harig TUFE 243 13,99 1489 1169 48326
F Yonetilen-yonlendinlen fiyaflar haric TUFE 272 14,90 15,91 1111 493,22

Bu konu ile ilgili bir sonraki haber biilteninin yayimlanma tarihi 04 Ocak 2021'dir.
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Yapi izin istatistikleri, Ocak-Eyliil, 2020
Yapi ruhsati verilen yapilarin yuzolgumu %58,1 artti

Belediyeler tarafindan verilen yap: ruhsatiannin 2020 yilimin ilk dokuz ayinda bir onceki yila gore bina sayisi %73.7.
yuzolcumu %58.1, degeri %76,1, daire saylst %97,9 artti.

Yapi ruhsatina gore yiizolglimi ve daire sayisi, Ocak-Eyliil 2002-2020
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2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Y (zOicumu (m%) —— Dairesaysi
Yapi ruhsati, Ocak-Eyliil 2018-2020
Bir dnceki yilin ilk dokuz
ayina gbre degisim orani
(%)
2020 2019 20180 2020 2019
Binasays 58 865 33888 78914 737 -57.1
Yazolcmo (m*) 72454226 45831279 109 000603 581 -58.0
Deger(TL) 129680060407 73626698705 144126593197 761 -489
Daire sayisi 357 807 180763 501359 979 -63,9

(r) Yapi izin istatistikien 2018 ve 2019 yillan venleri revize ediimistr
Toplam yuzolgumiin %56,2'si konut alani olarak gergeklesti

Yap: ruhsat verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda toplam yizélcimu 72,5 milyon m? iken; bunun 40,7 milyon m¥si
konut, 17,3 milyon m*si konut dig: ve 14.4 milyon m*si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.
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Yapi ruhsatina gore konut, konut digi ve ortak alanlann ytizolgumu paylar, Ocak-Eyliil 2018-2020

(%)
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82,0
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"2018 #2019 ¥2020

Kullanma amacina gore en yuksek pay %73,2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalarin
oldu

Yapi ruhsati verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda kulianma amacina gore en yiksek paya 53,0 milyon m? ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amacl binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m* ile sanayi binalar ve depolar izledi.

Yapi ruhsati kullanma amaglar yiizélglimiine gore paylar, Ocak-Eyliil 2020
(%)

% B daireii binsar

# iki ve daha fazia daires binalar

= Toptanve perakende ticaret binalar

* Kamu edlence. egtim, hastane veya bakim
Kuruluglan biralan

“ Sarayi binalan ve depolar
Halka acik ikamet yeren

« Trafik ve iletisim binalan

Oteivb. binalar

® Ofis (isyen) binaian

# lkam & amach oimayan digerbiralar

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin ylizolgumu %22,8 azaldi

Belediyeler tarafindan verilen yap! kullanma izin belgelerinin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda bir onceki yila gore bina sayisi
%235, yuzodlcumii %22.8, dederi %15.3. daire sayis! %22,3 azald!.
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin ylizélgumii %22,8 azald

Belediyeler tarafindan verilen yap: kullanma izin belgelerinin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda bir onceki yila gdre bina sayisi
%235, yuzdlcimi %22,8, degeri %15,3, daire sayisi %223 azald:.

Yapi kullanma izin belgesine gore yiizolgiimu ve daire sayisi, Ocak-Eylil 2002-2020

s ey
140 r 700
120 | 600
100 1 424 o
0 400
& - 300
0 4 200
20 100
0+ g ' v v y 0

202 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Y (zoicimU (m% —— Daire sayist

Yapi kullanma izin belgesi, Ocak-Eylul 2018-2020

Bir énceki yilin ilk dokuz
ayina gore degisim orani

(%)
2020 2019 2018 2020 2019
Bina sayisi 53986 70529 88 609 -235 -204
Yuzoicamu (m?) 86 198564 111645002 120 100622 -228 -7.0
Deger(TL) 153535006755 181184687 359 160385425115 -153 130
Daire sayist 423733 545006 614 161 -223 -13

() Yapi izin istatistikden 2018 ve 2018 yillan verlerirevize ediimisti.
Toplam yuzélgumiin %56,7'si konut alani olarak gergeklesti

Yap! kullanma izin belgesi verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda toplam yizolctimi 86,2 milyon m* iken; bunun 48,8
milyon m¥si konut. 18.6 mifyon m™si konut digi ve 18,7 milyon m*si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.
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Yapi kullanma izin belgesine gore konut, konut disi ve ortak alanlann yiizélgiimii paylar, Ocak-Eyliil 2018-2020
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Kullanma amacina gore en yiuksek pay %77.1 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalarin
oldu

Yap! kullanma izin belgesi verilen yapilann 2020 yihinin ilk dokuz ayinda kulilanma amacina gore en yuksek paya 66.4
milyon m* ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacli binalar sahip oldu. Bunu 4.9 milyon m* ile kamu eglence, egitim,
hastane veya bakim kuruluglar: binalari izledi.

Yapi kullanma izin belgesi kullanma amacina gore yuzol¢limu paylan, Ocak-Eylul 2020
(%)

® Bir daireli binalar

 kive daha fazia daireli binalar

® Toptan ve perakende ticaret binglan

* Kamu edlence, egtim, hastane veya bakim
kuruluslarl binalan

* Sanay! binalan ve depolar
Halka acik ikamet yerled

# Trafik ve iletigim binalan
Otelvb. binalar

® Ofis (isyen) binatan

= kamet amach olmayan diger binalar

Bu konuyla ilgili bir sonraki haber biilteninin yayimianma tarihi 24 Subat 2021'dir.
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insaat Maliyet Endeksi, Eyliil 2020

insaat maliyet endeksi yillik %16,11, aylk %2,11 artti

ingaat maliyet endeksi, 2020 yili Eylul ayinda bir onceki aya gore %2.11. bir dnceki yilin ayni ayina gore %16,11 ariti. Bir
onceki aya gore malzeme endeksi %3,48 arttl, iscilik endeksi %0,75 azaldi. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gore malzeme
endeksi %16.90, iscilik endeksi %14.41 artti.

ingaat maliyet endeksi yillik degigim orani (%), Eyliil 2020
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %16,05, aylik %2,19 artti

Bina ingaati maliyet endeksi, bir onceki aya gore %2,19. bir énceki yilin ayni ayina gore %16,05 artti. Bir onceki aya gore
maizeme endeksi %3.64 artti, iscilik endeksi %0,75 azaldi. Aynca bir 6nceki yilin aym ayina gore malzeme endeksi
%16,75. iscilik endeksi %14,58 artti.

Bina ingaati maliyet endeksi yillik degisim oram (%), Eylul 2020
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Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik %16,30, aylik %1,84 artti

Bina dig: yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir onceki aya gore %1.84, bir onceki yilin ayni ayina gore %16,30 arth. Bir
onceki aya gore maizeme endeksi %2,98 artt, iscilik endeksi %0,77 azaldi. Aynca bir dnceki yilin ayni ayina gore maizeme
endeksi %17.40, iscilik endeksi %13.77 artti.
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Bina digi yapilar icin ingaat maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Eyliil 2020
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ingaat maliyet endeksi yillik degigim oranlan (%), Eyliil 2020
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Konut Satis Istatistikleri, Ekim 2020

Turkiye'de 2020 Ekim ayinda 119 bin 574 konut satildi

Turkiye genelinde konut satiglari 2020 Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %16,3 azalarak 119 bin 574 oldu. Konut
satiglarinda istanbul 22 bin 270 konut satigl ve %18,6 ile en ylksek paya sahip oldu. Satig sayilanna gore istanbul'u 10 bin
624 konut satig! ve %8,9 pay ile Ankara. 6 bin 846 konut satigi ve %5.7 pay ile izmir iziedi. Konut satig sayisinin dusuk
oldugu iller sirasiyla 16 konut ile Ardahan. 24 konut ile Hakkari ve 71 konut ile Bayburt oldu.

Konut satig sayilan, Ekim 2020
(Adet)
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Konut satig sayisi, Ekim 2020

EKim Ocak-Ekim

2019 2020  Dedigim (%) 2019 2020 Dedigim (%)

Saug gekline gore toplam satig 142810 119574 16,3 1008283 1280852 27,0
ipotekli satig 50 411 25566 493 238319 534256 1242

ilk el satig 16 031 8137 492 83251 170 243 104.5

ikinci el satis 34380 17 429 493 1550868 364013 1347

Diger satig 92399 94 008 1,7 769964 746 596 30

ilk el sabig 34150 28839 -15,6 304042 225941 257

ikinci el satig 58 249 65 169 11,9 465922 520655 "7

Satg durumuna gore toplam satis 142810 119574 16,3 1008283 1280852 27,0
ilk el saty 50 181 36976 26,3 387293 396184 23
ipotekli saig 16031 8137 49,2 83251 170 243 1045

Diger satig 34150 28839 156 304042 225941 257

ikinci el satig 92629 82598 10,8 620990 884 668 425
ipotexll sabs 34380 17 429 493 155088 364013 1347

Diger saig 58 249 55 169 11,9 465922 520655 11.7

ipotekli konut satiglari 2020 Ekim ayinda 25 bin 566 olarak gergeklesti
Turkiye genelinde 2020 Ekim ayinda ipotekii konut satiglar bir dnceki yilin ayni ayina gore %49,3 azalis gostererek 25 bin

566 oldu. Toplam konut satigiari icinde ipotekli satiglarin pay: %21,4 olarak gercekiesti. Ipotekii satiglarda istanbul 5 bin 494
konut satisi ve %21,5 pay ile ilk siray: ald:. ipotekli konut satiginin en az oldugu iller 4'er konut ile Ardahan ve Hakkari oldu.
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Diger satis tiirleri sonucunda 94 bin 8 konut el degistirdi

Diger konut satislari 2020 Ekim ayinda Tirkiye genelinde bir nceki yilin ayni ayina gore %1,7 artarak 94 bin 8 oldu. Diger
konut satislarinda Istanbul 16 bin 776 konut satisi ve %17,8 pay ile ilk siraya yerlesti. istanbul'daki toplam konut satiglan
icinde diger satiglarin payl %75,3 oldu. Ankara 7 bin 942 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'y: 5 bin 154
konut satisi ile izmir izledi. Diger konut satiginin en az oldugu il 12 konut ile Ardahan oldu.

Satig sekline gore konut satigi, Ekim 2020
{Adet)
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m|poteklisatisiar  wDidersatislar
Konut satislarinda 36 bin 976 konut ilk defa satildi
Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayis: 2020 Ekim ayinda bir onceki yilin ayn: ayina gore %26,3 azalarak 36 bin 976
oldu. Toplam konut satiglar iginde ilk satisin pay! %30,9 oldu. Ik satigiarda Istanbul 6 bin 401 konut satisi ve %173 ile en
ylksek paya sahip olurken, Istanbul'u 2 bin 409 konut satisi ile Ankara ve bin 797 konut satisi ile izmir izledi.

ikinci el konut satislarinda 82 bin 598 konut el degistirdi

Turkiye genelinde ikinci el konut satislari 2020 Ekim ayinda hir dnceki yilin ayni ayina gore %108 azalis gostererek 82 bin
598 oldu. Ikinci el konut satislarinda Istanbul 15 bin 869 konut satisi ve %19,2 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul'daki toplam
konut satiglari icinde ikinci el satiglann pay! %71,3 oldu. Ankara 8 bin 215 konut satigi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'y! 5
bin 49 konut satigi ile izmir izledi.

Satig durumuna gore konut satigi, Ekim 2020

(Adet)
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Satig sekline gore konut satigi, Ekim 2019-2020 Satig durumuna gore konut satigi, Ekim 2019-2020

(Adel) {Adet)
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Konut satiglari Ocak-EKim doneminde %27,0 artti

Ocak-Ekim doneminde 1 milyon 280 bin 852 konut satigi gercekleserek, bir onceki yilin ayni donemine gore %27.0 artis
gosterdi. Ocak-Ekim doneminde ipotekli konut satigi %124,2 artarak 534 bin 258, diger satis turlerinde ise %3,0 azalarak
746 bin 596 oldu. Bu donemde ilk defa satiian konutlar %2.3 artarak 396 bin 124 oidu. ikinci el konut satiglan da %42.5
ariarak 884 bin 668 olarak gerceklesti.

Yabancilara 2020 yili EKim ayinda 5 bin 258 konut satigi gerceklesti

Yabancilara yapilan konut satiglar bir onceki yilin ayni ayina gore %23.1 artarak 5 bin 258 oldu. Yabancilara yapilan konut
satiglarinda Ekim 2020'de ilk sirayl 2 bin 458 konut satigi ile Istanbul aldi. istanbul ilini sirasiyla 928 konut satisi ile Antalya,
347 konut satigl ile Ankara, 187 konut satisi ile Yalova ve 186 konut satisi ile Bursa izledi.

Yabancilara 2020 yili EKim ayinda 5 bin 258 konut satisi gergeklesti

Yabancilara yapilan konut satiglari bir anceki yilin ayni ayina gore %23.1 artarak 5 bin 258 oldu. Yabancilara yapilan konut
satiglarinda Ekim 2020'de ilk siray! 2 bin 458 konut satisi ile Istanbul aldi istanbul ilini sirasiyla 928 konut satisi ile Antalya,
347 konut satig! ile Ankara, 187 konut satis: ile Yalova ve 186 konut satisi ile Bursa izledi.

Yabancilara yapilan konut satig sayilari, EKim 2020
(Adet)
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Ocak-Ekim doneminde yabancilara yapilan konut satiglan ise bir onceki yilin ayni donemine gore %13,2 azalarak 31 bin
423 oldu.
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Ulke uyrukiarina gére en gok konut satigi Irak vatandaslarina yapildi

Ekim ayinda Irak vatandaglar Turkiye'den 909 konut satin aldi. Irak’ sirasiyla, 849 konut ile iran, 400 konut ile Rusya
Federasyonu, 225 konut ile Afganistan ve 213 konut ile Kazakistan izledi.

Uyruklara gore en gok konut satisi yapilan 20 tilke, Ekim 2020

Katar - 68
Sudan N 69
Isveg - 71
Ukrayna NN 83
Libya mmm 84
LGbnan _- 99
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Almanya '_ 159
ingiltere  —— 202
Kuvey! SN 210
Kazakistan SN 213
Afganistan 225
Rusya Federasyonu ‘— 400
AN e 510

—
Irak 909 (Adet)

100 200 300 400 500 600 700 800 9001000

Bu konuyla ilgili bir sonraki haber biilteninin yayimlanma tarihi 15 Aralik 2020'dir.

Kaynak-TCMB-TUIK- GMTR

5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

Tasinmazlar Kayseri ili, Melikgazi ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi, 1108 Ada 97 Parsel iizerinde yer alan yapi igerisinde; 2.
kat 9, 10, 11, 12, 13, 14 ve 15 BB numarali biiro, 3. kat 16, 17, 18, 19, 20, 21 ve 22 BB numaral biro olup,
Cumhuriyet Mahallesi, Serdar Cadde No:14/ 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21 ve 22 Melikgazi / Kayseri
adresinde bulunmaktadir. Dederlemeye konu tasinmazlarin yakin cevresi genellikle ana cadde Uzeri ticari, i¢ parseller
konut fonksiyonlu gelismistir. Yakin gevresinde doluluk orani oldukga yiksektir. Tercih edilen ticaret ve konut
bolgesindedir. Genellikle orta ve Ust dlizey gelir seviyesine hitap eden bir bélgededir. Melikgazi Belediyesi ve Kayseri

BuyUlksehir Belediyesi sinirlar igerisinde kalmakta olup altyapi problemi bulunmamaktadir.
ars. o =109 o T L e . 5w TN »

TASINMAZLARIN YAKIN CEVRESI VE UYDU GORU

o~

NTUSU

Nazmi Toker ~ 0m Kayseri Erkilet Havalimani ~ 7 km
Melikgazi Belediye Binasi ~ 1.6 km | Kayseri Valiligi ~ 2 km
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5.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIKLERI

Kayseri ili, Melikgazi Ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi;

1108 Ada, 97 Parsel; Dederlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi parsel 327 m2 alana sahip olup; geometrik olarak
yamuk seklindedir. Tasinmaz meyillin olmadidi, diz bir topografik yapiya sahip oldugu goértlmustlr. Parsel Gzerinde yer
alan bina bodrum + zemin + 1.kat + 2.kat ve 3. kattan olusmaktadir. Bodrum katta mustemilatlar ve 1 BB deposu,
zemin katta 1 BB, 1.Katta 7 adet ofis, 2.Katta 7 adet ofis ve 3.Katta 7 ofis olmak Uzere 22 bagimsiz bélim yer
almaktadir. Bina betonarme yapim tarzinda yapilmis olup, binanin dis cephesi 2 cephesi bitisik, diger cepheleri tas
kaplama ve kismi dis cephe boyasi ile boyalidir.

Bina giris kapisi demir dograma camli kapidir. Bina girisi ve kat holleri mermer kaplamadir. Bina girisi ve merdiven
dairesi duvarlari tavana kadar boya ile kaplidir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL ve FiziKSEL INSAAT OZELLIKLERI

9 BB boliim numaral biiro; 2 katin da, bina girisine gére 6n cephede binaya bakildidinda sol tarafta 1 blrodur. TKGM
WEB tapu sisteminde yer alan 02.10.1979 onay tarihli projesine gore biro 6zellikli tek hacim brit ~21 m2 dir.

10 BB boliim numarahl biiro; 2 katin da, bina girisine gore 6n cephede binaya bakildiinda sol taraftan 2 (Orta)
birodur. TKGM WEB tapu sisteminde yer alan 02.10.1979 onay tarihli projesine gére blro 6zellikli tek hacim brit ~22
m2 dir.

11 BB boéliim numaral biiro; 2 katin da, bina girisine gére 6n cephede binaya bakildidinda sol tarafta 3 (Son)
blirodur. TKGM WEB tapu sisteminden yer alan 02.10.1979 onay tarihli projesine gore bliro 6zellikli 2 bliro hacimli briit
~50 m2 dir.

12 BB béliim numaral biiro; 2 katin da, bina girisine gore sol yan cephede bina girisine gore 1. birodur. TKGM WEB
tapu sisteminden yer alan 02.10.1979 onay tarihli projesine gére buro 6zellikli btro hacimli brit ~26 m=2 dir.

13 BB bdliim numaral biiro; 2 katin da, bina girisine gore sol yan cephede bina girisine gére 2. birodur. TKGM WEB
tapu sisteminden yer alan 02.10.1979 onay tarihli projesine gore buro 6zellikli bliro hacimli briit ~13 m2 dir.

14 BB bolim numaral biiro; 2 katin da, bina girisine gore arka cephede bina girisine gdre sol tarafta 1. birodur.
TKGM WEB tapu sisteminden yer alan 02.10.1979 onay tarihli projesine gore biiro 6zellikli biro hacimli brit ~34 m2 dir.
15 BB boliim numaral biiro; 2 katin da, bina girisine gore arka cephede bina girisine gore sol tarafta 2. blrodur.
TKGM WEB tapu sisteminden yer alan 02.10.1979 onay tarihli projesine gore biro 6zellikli biro hacimli brat ~45 m2 dir.
16 BB boliim numarall biiro; 3 katin da, bina girisine gore 6n cephede binaya bakildidinda sol tarafta 1 btrodur.
TKGM WEB tapu sisteminde yer alan 02.10.1979 onay tarihli projesine gore biiro 6zellikli tek hacim brit ~21 m2 dir.

17 BB boliim numarahl biiro; 3 katin da, bina girisine gére 6n cephede binaya bakildiginda sol taraftan 2 (Orta)
blirodur. TKGM WEB tapu sisteminde yer alan 02.10.1979 onay tarihli projesine gore bilro 6zellikli tek hacim brit ~22
m2 dir.

18 BB boéliim numaral biiro; 3 katin da, bina girisine gére 6n cephede binaya bakildidinda sol tarafta 3 (Son)
blrodur. TKGM WEB tapu sisteminden yer alan 02.10.1979 onay tarihli projesine gére biro 6zellikli 2 btro hacimli brit
~50 m2 dir.

19 BB bodliim numaral biiro; 3 katin da, bina girisine gére sol yan cephede bina girisine gére 1. blirodur. TKGM WEB
tapu sisteminden yer alan 02.10.1979 onay tarihli projesine gore buro 6zellikli biro hacimli brat ~26 m=2 dir.

20 BB boliim numarah biiro; 3 katin da, bina girisine gore sol yan cephede bina girisine goére 2. bliirodur. TKGM WEB
tapu sisteminden yer alan 02.10.1979 onay tarihli projesine gore biro 6zellikli biro hacimli brit ~13 m2 dir.

21 BB boéliim numarah biiro; 3 katin da, bina girisine gore arka cephede bina girisine gére sol tarafta 1. birodur.
TKGM WEB tapu sisteminden yer alan 02.10.1979 onay tarihli projesine gore biiro 6zellikli biiro hacimli brit ~34 m2 dir.
22 BB boliim numarah biiro; 3 katin da, bina girisine gore arka cephede bina girisine gore sol tarafta 2. birodur.
TKGM WEB tapu sisteminden yer alan 02.10.1979 onay tarihli projesine gore biro 6zellikli biro hacimli brit ~45 m=2 dir.
Tasinmazlarin mahallinde yapilan incelemelerde Genglik ve Spor Bakanligi tarafindan Kayseri Genglik merkezi olarak
kullanilmaktadir. Kapi ve pencereleri ahsap dogramadir. Zemin kaplamasi laminat kaplamadir. Duvar kaplamasi algi siva
Uzeri saten boyadir. Biro merkezi sistem ile isitilmaktadir.

5.3. GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI
5.3.1. TAPU iNCELEMELERI
5.3.1.2. TAPU KAYITLARI

iLi : | KAYSERI KAYSERI KAYSERI
iLCESI : | MELIKGAZI MELIKGAZI MELIKGAZI
MAHALLESI : | CUMHURIYET CUMHURIYET CUMHURIYET
KOYU |- - -
SOKAGI : - - -

MEVKii - - -

SINIRI t|- - -

PAFTA NO t|- - -

ADA NO 11108 1108 1108
PARSEL NO 197 97 97
YUZOLCUMU 11327 m2 327 m2 327 m2
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A.T.NITELIGI

B. BOLUM NO
KAT NO

B.B NITELIGI
ARSA PAYLARI
YEVMIiIYE NO
CILT NO
SAHIFE NO
EDINIM TAR.
MALIK

ZEMIN ID
iLi

iLCESsI
MAHALLESI
KOYU
SOKAGI
MEVKIi
SINIRI
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
YUzZOLCUMU
A.T.NITELIGI

B. BOLUM NO
KAT NO

B.B NITELIGI
ARSA PAYLARI
YEVMIYE NO
CILT NO
SAHIFE NO
EDINiM TAR.
MALIK

ZEMIN ID
iLi

iLCESI
MAHALLESI
KOYU
SOKAGI
MEVKii
SINIRI
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
YUzZOLCUMU
A.T.NITELIGI

B. BOLUM NO
KAT NO
B.B NiTELIGi

BODRUMLU BANKA BINASI VE
BANKA UZERINDE UC KATLI
KARGIR APARTMAN

9

2

BURO

151/8400

7394

32

3132

01.12.1993

KARSU TEKSTIL SANAYI VE
TICARET ANONIM SIRKETi-(1/1)

7436697
KAYSERI
MELIKGAZI
CUMHURIYET

1108

97

327 m2
BODRUMLU BANKA BINASI VE
BANKA UZERINDE UG KATLI
KARGIR APARTMAN

12

2

BURO

140/8400

7394

32

3135

01.12.1993

KARSU TEKSTIL SANAYI VE
TICARET ANONIM SIRKETI-(1/1)

7436700
KAYSERI
MELIKGAZI1
CUMHURIYET

1108

97

327 m2

BODRUMLU BANKA BINASI VE
BANKA UZERINDE UC KATLI
KARGIR APARTMAN

15
2
BURO

BODRUMLU BANKA BINASI VE E
UZERINDE UC KATLI KARGIR
APARTMAN

10

2

BURO

159/8400

7394

32

3133

01.12.1993

KARSU TEKSTIL SANAYI VE
TICARET ANONIM SIRKETI-
(1/1)

7436698
KAYSERI
MELIKGAZI
CUMHURIYET

1108

97

327 m2

BODRUMLU BANKA BINASI VE E
UZERINDE UG KATLI KARGIR
APARTMAN

13

2

BURO

71/8400

7394

32

3136

01.12.1993

KARSU TEKSTIL SANAYI VE
TICARET ANONIM SIRKETI-
(1/1)

7436701
KAYSERI
MELIKGAZI
CUMHURIYET

1108

97

327 m2

BODRUMLU BANKA BINASI VE E
UZERINDE UG KATLI KARGIR
APARTMAN

16

3

BURO

22

BODRUMLU BANKA BINASI VE E
UZERINDE UC KATLI KARGIR
APARTMAN

11

2

BURO

316/8400

7394

32

3134

01.12.1993

KARSU TEKSTIL SANAYI VE
TICARET ANONIM SIRKETI-
(1/1)

7436699
KAYSERI
MELIKGAZI
CUMHURIYET

1108

97

327 m2
BODRUMLU BANKA BINASI VE E
UZERINDE UG KATLI KARGIR
APARTMAN

14

2

BURO

248/8400

7394

32

3137

01.12.1993

KARSU TEKSTIL SANAYI VE
TICARET ANONIM SIRKETI-
(1/1)

7436702
KAYSERI
MELIKGAZI1
CUMHURIYET

1108

97

327 m2

BODRUMLU BANKA BINASI VE E
UZERINDE UG KATLI KARGIR
APARTMAN

17

3

BURO



ARSA PAYLARI
YEVMIYE NO
CILT NO
SAHIFE NO
EDINIM TAR.
MALIK

ZEMIN ID
iLi

iLCESI
MAHALLESI
KOYU
SOKAGI
MEVKIi
SINIRI
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
YUzZOLCUMU
A.T.NITELIGI

B. BOLUM NO
KAT NO

B.B NITELIGI
ARSA PAYLARI
YEVMiYE NO
CiLT NO
SAHIFE NO
EDINIM TAR.
MALIK

ZEMIN ID
iLi

iLCESI
MAHALLESI
KOYU
SOKAGI
MEVKIii
SINIRI
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
YUZOLCUMU
A.T.NITELIGI

B. BOLUM NO
KAT NO

B.B NITELIGI
ARSA PAYLARI
YEVMIYE NO
CILT NO
SAHIFE NO
EDINIM TAR.
MALIK

315/8400

7394

32

3138

01.12.1993

KARSU TEKSTIL SANAYI VE
TICARET ANONIM SIRKETI-
(1/1)ETI

7436703
KAYSERI
MELIKGAZI
CUMHURIYET

1108
97
327 m2

BODRUMLU BANKA BINASI VE

BANKA UZERINDE UC KATLI
KARGIR APARTMAN

18

3

BURO

247/8400

7394

32

3141

01.12.1993

KARSU TEKSTIL SANAYI VE

TICARET ANONIM SIRKETi-(1/1)

7436706
KAYSERI
MELIKGAZI
CUMHURIYET

1108
97
327 m2

BODRUMLU BANKA BINASI VE BANKA UZERINDE
UC KATLI KARGIR APARTMAN

21

3

BURO
195/8400
7394

32

3144
01.12.1993

KARSU TEKSTIL SANAYI VE TICARET ANONIM

SIRKETI-(1/1)

119/8400

7394

32

3139

01.12.1993

KARSU TEKSTIL SANAYi VE
TICARET ANONIM SIRKETi-
(1/1)

7436704
KAYSERI
MELIKGAZI
CUMHURIYET

1108
97
327 m2

BODRUMLU BANKA BINASI VE E

UZERINDE UG KATLI KARGIR
APARTMAN

19

3

BURO

111/8400

7394

32

3142

17.07.2014

KARSU TEKSTIL SANAYI VE
TICARET ANONIM SiRKETI-
(1/1)

7436707
KAYSERI
MELIKGAZI

CUMHURIYET

1108
97
327 m2

126/8400

7394

32

3140

01.12.1993

KARSU TEKSTIL SANAYI VE
TICARET ANONIM SIRKETi-
(1/1)

7436705
KAYSERI
MELIKGAZI
CUMHURIYET

1108
97
327 m2

BODRUMLU BANKA BINASI VE E

UZERINDE UG KATLI KARGIR
APARTMAN

20

3

BURO

56/8400

7394

32

3143

01.12.1993

KARSU TEKSTIL SANAYI VE
TICARET ANONIM SiRKETI-
(1/1)

7436708

BODRUMLU BANKA BINASI VE BANKA UZERINDI

KATLI KARGIR APARTMAN

22

3

BURO
246/8400
7394

32

3145
01.12.1993

23

KARSU TEKSTIL SANAYI VE TICARET ANONIM
SIRKETI-(1/1)



ZEMIN ID : | 7436709 7436710

DEGERLEMESiI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE iLGiLi HERHANGiI BIR TAKYiDAT (DEVREDILEBiLMESINE
iLISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGI DEVREDILEMESINE iLKiSKiN KISITLAMAR
Tasinmazlarin tamaminda:

Beyan: Yonetim plani 12.10.1979

5.3.2. BELEDIYE iINCELEMESI
5.3.2.1. iMAR DURUMU

09.12.2020 tarihinde yapilan arastirmaya gore degerleme konusu tasinmazlarin gincel imar durumu asagidaki gibidir:

1/1000 élcekli UYGULAMA IMAR PLANI’ nde “Konut + ticari ” lejantinda kalmakta olup; bitisik nizam, bodrum haric 6 kat
yapilasma oOzelliklerine sahiptir.

5.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI
Melikgazi Belediyesi sisteminden alinan belgelere gore;

Tasinmazlara ait 21.08.1956 tarih ve 16-34 sayili ilave yapi ruhsati, 28.08.1958 tarih ve 6-23 sayili tadilat yapi ruhsati,
20.03.1979 tarih ve 7-35 sayil tadilat yapi ruhsati, 17.03.1980 tarih ve 8-32 sayil yapi kullanma izin belgesi ile
02.10.1979 onay tarihli mimari projesi incelenmigtir. Tasinmazlarin konum ve alan olarak projesiyle uyumlu oldugu
gorulmastar.

5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN iPTALLERI V.B. DIGER BENZER KONULAR
Belediye arsiv dosyasinda herhangi bir encimen karari, tutanak, ceza ve olumsuz karara rastlaniimamistir.
5.3.2.4. YAPI DENETIM FIRMASI

YAPI DENETiM KURULUSU VE DENETIMLERI DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK,
29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETiM YAPAN YAPI
DENETiM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi
OLARAK GERCEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BILGi

Dederleme konusu tasinmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetim kanunu 6ncesi bir tarihte yapilmis olup
kanun kapsaminda dedildir.
5.3.3. SON 3 YIL iCERISINDEKI HUKUKI DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSIM

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE iLGiLI VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERGCEKLESEN ALIM-
SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR
PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISiKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) iLiSKIN BiLGi

Dederleme konusu tasinmazlarin glincel imar durumunda gelinen asama 5.3.2.1. baglidi altinda sunulmus olup son 3 yil
icerisinde herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

TAPU MUDURLUGU BILGILERI : | Her hangi bir degisiklik
(Son Ug Yilda Gergeklesen Alim-Satim Bilgileri) bulunmamaktadir.
BELEDIiYE BiLGIiLERI} imar durumuna iliskin gilncel
(Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri V.B. : | detayh bilgi 5.3.2.1. bashd altinda
Bilgiler) verilmigtir.

5.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJE EGER BELiRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA,
PROJEYE ILISKIN DETAYLI BiLGI VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
iLISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE iLiSKiN ACIKLAMA

Tasinmazlarin konumlu oldugu ana tasinmaz, mimari projesine gére bodrum, zemin, 1, 2, ve 3 kattan olusup toplam 22
adet BB. bulunmaktadir.
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6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1. DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Dederleme teknidi olarak Ulkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem bulunmakta olup bunlar
Maliyet Yontemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu yéntemleridir.

MALIYET YONTEMI: Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkulin dederlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim dederi ile
aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gergek bir
dederi vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu y6ntemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik omir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekgi yaklasim
piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme yodnteminde boélgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal karsilagtirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkulln tir ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin
6nemli bir faktér olmadidi kabul edilir.

e Gayrimenkulln piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sure icin kaldigi kabul edilir.
e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda giinimuz sosyo-ekonomik kosullarin
gegerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPiTALiZASYONU YONTEMIi: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa-
ornegdin kiralik konut ya da is yerlerinde- slrim bedellerinin bulunmasi igin gelir yénteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir
yOntemi ile Uzerinde yapi! bulunan bir tasinmazin dederinin belirlenmesinde 6lgit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net
gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin sirekli olarak kullaniima olasilidina
karsin, bir yapinin kullanilma siiresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsihdinin saptanmasinda arsa, yapl ve
yapiya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayrn kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi ve isletme
giderlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin
bélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan
kullanim suresi boyunca bélgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile
yapinin kalan kullanim siresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2. DEGERLEME ISLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER
Dederleme, islemini etkileyen herhangi bir olumsuzluk yoktur.

6.3. TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER
OLUMLU FAKTORLER

Merkezi konumda, bakimli yapida, ticari hareketliligin yogun oldugu bolgede konum olmasi
Yatinm amagli olarak tercih edilen bélgede yer almasi.

OLUMSUZ FAKTORLER
Piyasa kosullari
Eski binada yer almalan

6.4. DEGERLEME iSLEMiNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI
Bolgede detayll arastirma yapilmistir. Emsal karsilastirma yontemi ve direk indirgeme ydntemi uygulanmistir. Emsal

yontemiyle bolgede benzer satilik emsaller ve beyanlar dikkate alinmistir. Kiralik emsaller dikkate alinarak tasinmazlarin
olasi kira degerleri ve bélgede mesken nitelikli tasinmazlarin amorti slresi tespit edilmistir. Benzer birolar igin amorti
slresi yaklasik 20 yil olarak tespit edilmis olup Kapitilizasyon orani: 1/Amorti silresi olarak dikkate alinmistir. (0,05)

Deger tespitine yonelik yapilan emsal ve piyasa arastirmalarn asagida sunulmustur.
EMSAL ARASTIRMASI:
SATILIK EMSALLER:

Emsal 1: Konu tasinmaza yakin konumda benzer binada 140 tipte, 17m2, 1.katta yer alan biro pazarlikh 93.000 TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (5470TL/m2) Yildiz Emlak:0 352 236 28 48
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Emsal 2: Konu taginmaza yakin konumda benzer binada 1+0 tipte, 20m2, 4.katta yer alan biiro pazarlikli 100.000 TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (5000TL/m2) O.F. Kinas Emlak:0 352 233 55 66

Emsal 3: Konu tasinmaza yakin konumda benzer binada 2+1 tipte, 40m2, 4.katta yer alan biro pazarlikli 180.000 TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (4500TL/m2) R. Birikim Emlak:0 352 333 22 23

Emsal 4: Konu tasinmaza yakin konumda benzer binada 140 tipte, 20m2, 2.katta yer alan biro pazarhkli 90.000 TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (4500TL/m2) AS Emlak:0 507 004 79 64

Emsal 5: Konu tasinmaza yakin konumda benzer binada 1+0 tipte, 20m2, 1.katta yer alan biro pazarlikli 85.000 TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (4250TL/m2) AS Emlak:0 507 004 79 64

KIRALIK EMSALLER:
Emsal 1: Konu tasinmaza yakin konumda binada 140 tipte, 28m2, 1.katta yer alan bliro pazarlikh 500 TL bedelle kiralik
oldugu bilgisi alinmistir. (500TL x 12 ay x 20 yil / 28 =4285TL/m2) T.Vizyon Emlak:0 352 222 83 33

Emsal 2: Konu tasinmaza yakin konumda binada 140 tipte, 25m2, 2.katta yer alan bliro pazarlikh 500 TL bedelle kiralik
oldugu bilgisi alinmistir. (500TL x 12 ay x 20 yil / 25 =4800TL/m2) Yildiz Emlak: 0 352 236 28 48

Karsilastinlabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler

1 2 3 4 5
Birim Fiyati (TL/m?2) 5470 5000 4500 4500 4250
Pazarhk Payi 3% 3% 3% 3% 3%
E » % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
5 E E Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
é =§ E Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
< AN Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
Konum 0% 5% 0% 5% 0%
© E Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 0% 0%
E . E Yiiz Olgiimii 0% 0% 0% 0% 0%
% E ] Fiziksel Ozellikleri 0% -5% 0% 0% 0%
= =>°. 3 Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

| 5305 4837 4365 4145 4123

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?2) 17,85 20

Pazarhik Payi 1% 3%
E o % Miilkiyet Durumu 0% 0%
5 'E E Satis Kosullan 0% 0%
é = § Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0%
< AN Piyasa Kosullari 0% 0%

Konum 10% 15%
a E) Yapilasma Hakki 0% 0%
E . g Yiiz Olgiimii 0% 0%
% E E Fiziksel Ozellikleri 0% 0%
© 03 Yasal Ozellikleri 0% 0%

E



6.6. SATIS DEGERI TESPiTi
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI iLE DEGER TESPiTi

Bélgede yapilan arastirmada satilik benzer emsaller tespit edilmistir. Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkl
tarzi, alt yapi ve ulagsim imkanlari, cadde ve sokada olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasi,
iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat durumu, hava, i1sik, manzara durumu gibi dederine etken olabilecek tim ozellikleri
dikkate alinmis ve bolgede detayh piyasa arastirmasi yapilmistir. Bolgede bulunan emsaller, Dederleme Uzmaninin
profesyonel takdiriyle yorumlanarak degerleme konusu tasinmazlara gére uyumlulastiriimasi neticesinde nihai birim m2
dedere ulasiimistir. Yapilan arastirmalar neticesinde tasinmazlarin kat ve konumuna goére birim m2 dederinin 4.500 TL ile
5.500 TL aralidinda alinmasi uygun bulunmustur. Bu kapsamda tasinmazlarin dederi asadida belirtildigi sekilde tespit
edilmistir.

BB.NO KAT |ArLAN(M2) BirkiMm M2 FivAaTa DEGER YUVARLAMA
“© 1 el - 2% «© 1 10.000
1O 1 22 125

11 . 3 50
12 1 26
Az 1 13 65,000
19 ] i CLINO.. 200 10000
15 'y as €e2A7.500 €.250.000
16 > 21 L107.625 € 110.000
7 2 22 L112.75%0 €©11%5.000
13 =2 BT C27%.000 ©27%.000
19 > i © 150000 €« 1 0.000
20 7 13 €61.750 € 60.000
21 F 34 £ 180.200 € 180.000
22 2 a5 ©247.500 €£250.000
e2.236.150 e2.250.000

6.6.2. MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPiTI
Tasinmazlarin kat irtifaki kurulmus olmasi nedeni ile maliyet yontemi kullanilmamistir.

6.6.3. GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPiTI.

Direkt indirgeme y&ntemiyle taginmazlarin degerlemesi yapilmistir. Bu kapsamda; tasinmazlardan elde edilebilecek kira
degerleri dikkate alinmistir. Direkt Indirgeme Yénteminde, - K.O: Toplam Gelir/Deger - yaklasimi kullaniimistir.
Bolgede yapilan arastirmada biro igin Kapitilizasyon oraninin 0,05 (1/20 YIL) oldugu tespit edilmistir.

| KIRA DEGERLERTI VE DIRCKT INDRIGEME TABLOSU

(SIS AT [Ses ) WILL D e A ORGSR | T AT AL AR DO
. 1 0,00 Pt OO oL Oy
s 1 0,08 . OO el
1 1 LA L (2R RN a ) "o
(-3 1 0,05 L OO €1 20,000
s 1 0,00 [ ets e ) 7 OO

: i 1 0% i oo 240000
10 1 OO0 12 OO0 0 OO
e > 00 W OO 10 OO0
7 3 0,05 oL OO €120 000
13 > S LR IR LR 00 LoR R a4 P TN s )
19 2 2 SO0 00 e OO 120, 000
(RT3 - 159 0 0,00 PR ) € 755000
21 = N €© 1000 0,05 1000 200 OO0
e = 1 OO0 €, [N E B0, O

TOoPLAM ©115.200 ©2.304.000

6.7. KIRA DEGERI ANALizI VE KULLANILAN VERILER

Yapilan piyasa arastirmasinda bélgede benzer nitelikte birolarin ortalama birim m2 kira degerinin yaklasik 20 TL - 30 TL
arahdinda oldugu go6rilmustar. Burolarin icin bélge amorti stiresinin yaklasik 20 yil oldugu tespit edilmistir. Bu kapsamda
tasinmazlarin kira dederi 6.6.3 mad. belirtildigi sekilde tespit edilmistir.

6.8. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALizi

Tasinmazlarin tapu kayitlar ve belediye imar arsivinde dosya incelemeleri yapilmis olup satis kabiliyetlerini kisitlayici ve
hukuki durumlarini olumsuz etkileyici herhangi bir serh ya da karara rastlanilmamistir.

6.9. EN VERIMLI VE EN iIYI KULLANIM ANALIZi(EVEIK)

Tasinmazlarin en etkin ve en verimli kullanimi; mevcut kullanimi olacagi kanaatine variimistir.
6.10. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Deder tespiti kat irtifaki kurulmus 14 ayri bagimsiz bolim igin yapilmis olup deder tespiti her bir BB. igin ayr ayn taktir
edilmistir.
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6.11. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY
ORANLARI

Dederleme tarihi itibari ile tasinmazlar igin yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ve kat karsilidi s6zlesmesi
bulunmamaktadir.

7. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE

BU AMAGLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmazlar, emsal karsilastirma yontemi ve bolge kira emsallerinden hareketle tasinmazlarin kira dederleri tespit
edilmis olup direkt indirgeme yontemiyle tasinmazlarin degeri tespit edilmistir. Yapilan kiyaslamalar neticesinde her iki

yontemin birbirini destekledigi goértilmuls olup nihai olarak emsal karsilastirma yontemiyle elde edilen dederin alinmasi

uygun bulunmustur.
7.2. ASGARI BIiLGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER ALMADIKLARININ GEREKGELERI

Dedgerleme raporu SPK rapor formatinda ve mevzuati uyarinca hazirlanmis olup dederleme raporunda yer almasi
gereken asgari bilgilere rapor igerisinde yer verilmistir.

7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLiP GETiRiLMEDiGI VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN
iziN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Tasinmazlarla ilgili olarak tim yasal belgeler mevcut olup mevzuat uyarinca alinmasi gereken tim izin ve belgeleri
tamdir.

7.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE
ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS

Konu rapor uluslararasi dederleme standartlarina gére tanzim edilmistir. Sermaye Piyasasi Kapsamindaki islemlerde,
bagimsiz denetim raporunda ve gayrimenkul yatinm ortakliklan portféylne alinabilir niteliktedir.

8. SONUC
8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESi

Dederleme uzmaninin konu ile ilgili yaptigi analiz ve ulastigi sonuglara katiliyorum.

8.2. NiHAI DEGER TAKDIiRi

Tasinmazlar, emsal karsilastirma yontemi ve direkt indirgeme yontemiyle dederlenmistir. Kiymet takdiri yapilacak
gayrimenkullerin alani, konumu, igyapi 6zellikleri, parselin geometrik sekli, topografik durumu, bulundugu mubhitin seref
ve ehemmiyeti, ana cadde ve carsi-pazar ile olan irtibati, yUz6lgimu, cevredeki diger gayrimenkullerin halihazir
dederleri, cevrenin yapilasma durumu, ticari aktivitenin yogun olmasi, sosyal donati alanlarina mesafesi, getirebilecekleri
kira miktarlarn, bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacadi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve
kiymet dislrlcli muspet-menfi tim faktorler géz 6ntinde bulundurularak tasinmazlarin nihai dederi asadida belirtildigi
sekilde verilmistir.

TOPLU DEéERLEME TABLOSU
BB.NO KAT [ALAN(M2)| BIRIM M2 FIYATI DEGER YUVARILAMA
o 1 21 €Ho12% C107.625 €©110.000
10 1 22 €5.125 €112.750 €£115.000
11 1 50 £5.500 £275.000 €£275.000
12 1 26 5125 €£133.250 :
12 1 13 T €©5.000 €©65.000
14 1 14 €©5. 500 € 100.200
15 1 as €£5.500 €247.500 €250.
16 2 21 £5.125 £107.625 €110.000
17 2 22 €5.125 L112.750 €£115.000
18 2 50 ©5.500 ©27%.000 €©27%.000
19 2 20 5. 000 ©1.530.000 110000
20 2 13 €©4.750 €61.750 €60.000
21 2 34 €£5.300 £180.200 € 180.000
22 2 as €5.500 ©247.500 €£2%0.000
TOoPLAM ©2.236.150 ©“2.250.000
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KDV: %18

1.USD: 7.3647 TL

KDV HARIC TOPLAM DEGER: 2.250.000 TL
KDV DAHiL TOPLAM DEGER: 2.655.000 TL

KDV HARIC TOPLAM USD DEGER: 305.511 USD
KDV DAHIL TOPLAM USD DEGER: 360.503 USD
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1. RAPOR OZETI

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

KAYSERI ILI, MELIKGAZI ILCESI ANBAR MAHALLESI 6467
ADA 6 PARSEL ARSA gtincel satis dederi tespiti.

DEGERLENEN TASINMAZLARIN KISA
TANIMI

Kayseri ili, Melikgazi Ilcesi, Anbar Mahallesi;
6467 Ada 6 Parsel 14656.26 m2 arsa seklindedir. Tasinmaz,
Serbest Bolge iginde olup topografik olarak diiz arazi yapisina
geometrik olarak dikdértgen forma sahiptir.

TASINMAZIN IMAR DURUMU

5.3.2.1 maddesinde detayh imar durumu belirtilmektedir.

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Emsal Karsilastirma Yontemi

TESPiT EDILEN DEGER

2.200.000 TL(IKiMILYONiKIYUZBiINTURKLiIRASI)

2. RAPOR BILGiLERi
RAPORUN TARIHi

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARiHi

SOZLESME TARIH VE NUMARASI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

08.01.2021
OZEL 2020-166

31.12.2020

02.12.2020 - 015

iIs bu dederleme raporu; Kayseri ili, Melikgazi Ilgesi, Anbar
Mahallesi, 6467 Ada 6 parsel numarali tasinmazin giincel satis
dederi tespiti icin hazirlanmstir.

Bu dederleme raporu Sermaye Piyasasi Kapsamindaki
islemlerde ve bagimsiz denetim raporunda kullaniimak amaci
ile haziranmistir. Konu rapor uluslararasi degerleme
standartlarina gore tanzim edilmistir.

Ayhan TOPALOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmani SPK Lisans No :911254

Muharrem DEMIiRTAN
Gayrimenkul Dederleme Uzmani SPK Lisans No : 403970

Ali ZARARSIZ
Sorumlu Dederleme Uzmani SPK Lisans No: 407909




DAHA ONCE DEGERLEMESININ YAPILIP

YAPILMADIGINA iLiSKiN BiLGi

Dederleme konusu tasinmaza yonelik olarak Sirketimizce daha

once dederleme yapilmamistir.

3. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SiRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

MUSTERiYi TANITICI BiLGILER

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve
VARSA GETIiRILEN SINIRLAMALAR

4. GENEL ANALIZ VE VERILER

: ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

: Mebusevleri Mahallesi, Ayten Sokak, no:22/7

Cankaya/ANKARA

: KARSU TEKSTIL SANAYI VE TICARET A.S./KAYSERI
: Is bu dederleme raporu; Raporda detaylan verilen

tasinmazlarin giincel piyasa rayig dederinin tespiti ve sermaye
piyasasl mevzuati geredince, degerleme raporlarinda bulunmasi
gereken asgari hususlar" gergevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasi olup, misteri tarafindan getirilen bir kapsam ve
sinirlama bulunmamaktadir.

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

TURKIYE

Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Aralik tarihi itibaryla bir dnceki yila gére 1 milyon
151 bin 115 kisi artarak 83 milyon 154 bin 997 kisiye ulasti. Erkek nifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken,
kadin nifus 41 milyon 433 bin 861 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise

kadinlar olusturdu. Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore llkemizde ikamet eden yabanci
nifus(1) bir dnceki yila goére 320 bin 146 kisi artarak 1 milyon 531 bin 180 kisi oldu. Bu nifusun %50,8'ini
erkekler, %49,2'sini kadinlar olusturdu. Nifus artis hizi, binde 13,9 oldu Yillik nifus artis hizi 2018 yilinda binde
14,7 iken, 2019 yilinda binde 13,9 oldu. Nifus ve yillik nifus artis hizi, 2007-2019

Niifus ve yillik niifus artis hizi, 2007-2019

Niifus ve yillik niifus artis hizy, 2007-2019

Nufus (Milyon)

s28233338T

Artig hazs (Binde)
30

15

-1



KAYSERI

{ a \ Pinarbasi
L,_/ < ) Binyan /
| e | _
‘ n (?‘%:‘r ! ~— T
80 piaciipy / Talas
‘,‘\ '\__,_,I- —_— | e |
N A 3 ~
< < ; Sanz
{ "\ Tomarza {
L )|
Yesilhisar - Develt A\
\ } \‘ 2
——” |
-~ l /
V' Yomysa M =

Kayseri, I¢ Anadolu’nun giiney bélimi ile Toros Daglari'nin birbirine yaklastigi bir yerde Orta Kizilirmak
boliminde yer alir. 37 derece 45 dakika ile 38 derece 18 dakika kuzey enlemleri ve 34 derece 56 dakika ile 36
derece 58 dakika dogu boylamlar arasinda bulunmaktadir. Dogu ve kuzeydogusu Sivas, kuzeyi Yozgat, batisi
Nevsehir, glineybatisi Nigde, glneyi ise Adana ve Kahramanmaras illeri ile gevrilidir.1929 yilinda yapilan
Haydarpasa - Kars demiryolu idari sinirlarindan gegmektedir.

Turkiye'nin bir ili ve en kalabalk 15. sehridir. 2014 yili itiban ile 1.322.376 nfusa sahiptir. Akkisla, Blnyan,
Develi, Haclar, Incesu, Kocasinan, Melikgazi, Pinarbasi, Sarioglan, Sariz, Tomarza, Yahyal, Talas, Ozvatan,
Felahiye ve Yesilhisar olmak lizere 16 ilceden olusmaktadir. Ankara ve Konya'dan sonra i¢ Anadolu'nun dgiinci
blylik kenti ve sanayi merkezidir. Orta Kizilirmak Bélumiinde, Erciyes Dadin'in eteklerinde modern bir il. Kuzey
ve kuzeybatida Yozgat, Kuzey ve kuzeydodguda Sivas, dojuda Kahramanmaras, gineyde Adana, glineybatida
Nigde, batida ise Nevsehir illeriyle gevrilidir. 34°56’ ve 36°59’ dodgu boylamlar ile 37° 45’ ve 38° 18’ kuzey
enlemleri arasinda yer alir.

Kayseri, 1988 vyilinda c¢ikarilan 3508 sayili kanun ile blylksehir unvani kazandi. Baslangicta iki ilge
(Kocasinan ve Melikgazi) Kayseri Blylksehir Belediyesi'nin sinirlarina dahil edildi. 2004 yilinda gikarilan 5216
sayili kanun ile blyilksehir belediyesinin sinirlari valilik binasi merkez kabul edilerek yarigapi 20 kilometre olan
dairenin sinirlarina genisletildi] Bu sinirlar iginde kalan 5 ilge, blylksehir ilge belediyeleri haline geldi. 2012
yilinda gikarilan 6360 sayili kanun ile 2014 Tirkiye yerel secimlerinin ardindan biylksehir belediyesinin sinirlar il
mulki sinirlan oldu.

Sanayi

Sanayi siteleri ve bliylk organize sanayi boélgeleri sanayi sektdrinin altyapisi olarak degerlendirilebilir. Kayseri'de
KSS kapsaminda 3500'e yakin isyeri yapilmistir. Ilde 8 KSS faaliyet géstermektedir. Kayseri'de 6 organize sanayi
bélgesi bulunmaktadir. 1. Organize Sanayi Bélgesi disindaki Mimarsinan Organize Sanayi ve Incesu Organize
Sanayi bdlgeleri 2005 yilinda faaliyete baslamistir. Sanayi altyapisi gergevesinde Kayseri Serbest Bdlgesi de
onemli bir yere sahiptir. Kayseri Serbest Bolgesi, Tlrkiye'nin en blylk serbest bélgesi alanina sahiptir. Kayseri
Serbest Boélgesi'nde 2007 yil verilerine gore yaklasik 43 tesis faaliyet gostermektedir. Kayseri 1. Organize Sanayi
Boélgesin'de 2006 yil itibariyle 711 sanayi tesisi bulunmaktadir. Bu rakam 2013'te 816'ya ulasmistir. Ayrica 2015
yili haziran ayinda Kayseri'ye bagh kalkancik mahallesinde buiylk bir sanayi sitesi yapilacaktir.

Madencilik

Kayseri maden varlidi agisindan zengin sayilabilecek bir ildir. Kayseri'nin maden ve dider yeralti zenginlikleri
varligi su sekildedir:

Asbest, altin, bakir, kursun, ginko, demir, diyatomit, fosfat, jips, kaolen, krom, kum-

cakil, manganez, mermer, tugla-kiremit ve turba.

Cevre ve Sehircilik Bakanhdi tarafindan yayinlanan bir rapora gére sehir merkezine 65 km uzaklikta, Himmetdede
beldesinde, 28,2 milyon ton altin rezervi bulundugu belirtilmistir.
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Ormancihk

Kayseri, orman potansiyeli bakimindan zengin dedildir. Tlrkiye orman varliginin %0,5'i Kayseri'dedir. Kayseri'de
22.000 hektar normal ve 85.000 hektar bozuk olmak tizere 107.000 hektar orman arazisi bulunmaktadir.

Orman yapisinin zayifigi orman Grinleri Gretimini de sinilamaktadir.
Tarim

Tarim; Kayseri ekonomisinde sanayi, ticaret, ulastirma sektérlerinden sonra gelmektedir. 671.000 hektar arazi
tarimda kullanilmaktadir. Bu miktar il topraklarinin %40'ina karsilik gelmektedir. Il sanayisinin %13'G4 tarim
disi, %6'sI gayir-mera, %41'i orman fundaliktir. Tarim arazisinin %48'i tahil ekimine ayrilmakta %42'si ise nadasa
birakilmaktadir. Kalani baklagillere, endustriyel bitkilere, yagh tohumlara, yumru bitkilere, sebzelere ve
meyvecilige aynimistir.

607.000 hektar sulanabilir arazinin 150.000 hektari ekonomik olarak sulanabilmektedir. Sulama kapasitesi
artarken sulu tarimda verim 5-6 kat artacagindan sulama projeleri insaatlar strdurilmektedir.

Hayvancilhik

Kayseri'de kiglkbas ve blylkbas hayvancilik Tirkiye ortalamasina yakin olup klglikbas
potansiyeli buylkbag potansiyeline goére daha fazla gelismis durumdadir. Kanath hayvan varligi Tirkiye
ortalamasinin iki kati seviyesindedir. Kayserinin Akkigla ilgesinde resmi rakamlarla 110.000 kiglikbas,13.000
blyikbas hayvan bulunmaktadir ki bu da nifusu 7.000 olan bir ilge igin blylk rakamlandr

Kayseri'de Uretilen hayvansal Urilinler icerisinde parasal deger olarak ilk sirayi et, ikinci sirayi sit, Gglncu siray! da
yumurta almaktadir. Beyaz et dérdlincl ana Grinddr.

Kayseri'de tath su balikcihdi da sUrekli gelismektedir.
Ticaret

Kayseri ticaretinin ve ekonomisinin tarihi milattan 6ncesine dayanmaktadir. Sehrin isminin Mazaka olarak anildidi
dénemlerde, diinyada ekonominin ve ticaretin tek merkeziydi. Yeni kesfedilen belgelere gére de Tirkiye ve
diinyada ilk organize sanayii Kayseri'de Baciyan-i Rum (Ahi Evren'in kurdugu Anadolu Bacilar) tarafindan
kurulmustur. Bu bilgi, Baciyan-1 Rum belgeselinin gekimlerini de Kayseri'de yapan, yapimcisi Nuh Mete Deniz
tarafindan belge ile belgelenmis ve bilim adamlarina sunulmustur. Ayni sekilde gerek sanayilesme ve kentlesme
olgulariyla olan iki yoénli baglantisi ve gerekse yarattidi gelir ve istihdam agisindan Kayseri gok 6nemli bir ildir.
Sanayi yapisi ile tarim ve hayvancilik potansiyeli Kayseri'deki mevcut ticari hayatin gelismesinde 6nemli bir yer
tutmaktadir.

Kayseri'nin sanayi uretim kapasitesi ve cesitliligi dis ticareti de gelistirmistir. Takribi iki milyar dolar ihracat
gergeklestiriimektedir. Ilde 20.000'i askin ticaretle ugrasan isyeri vardir. Ayrica Kayseri'de bankacilik da
gelismistir.

Turizm

Sehir merkezine yakinligi ve dinyaca Unla toz kari ile meshur Erciyes Dadl, sehrin giiney kisminda yer alir. Deniz
seviyesinden yuksekligi 3.917 metredir. Turkiye'nin blyluk dagdlarindan biri olma 6zelligine sahip olan Erciyes, yil
icerisinde kayak yapmak icin uygun bir alan olarak gorilebilir.

Tarkiye'nin kayak pistine sahip bolgelerinden biridir. Ayrica saglik turizmi acisindan da, gerek temiz ve yumusak
havasi gerekse dogal zengin mineralli kaynak sulariyla saglik ve kis sporlari icin uygundur. Var olan Erciyes kayak
bolgesi, alt istasyonu deniz seviyesinden yaklasik 2200 metre yulkseklikte olan ve Kayseri'ye yaklagik 23
kilometre uzaklkta olan Tekir Yaylasi Gzerine kurulmustur. Bol kar alisi ve havasindan dolayi kayak mevsimi uzun
olan bir dagdir.

Kiranardi Kent Ormani

850.000 metrekare yiz 6lglimi, spor ve ylriyls alanlan ve restoranlari bulunan Kayseri'ye kara yoluyla 10 dk.
uzaklikta bir bélgedir.

Kapuzbasi selaleleri

Yahyali ilgesinin Klgiik cakir kdyuniin kuzeyinde bulunan Ensenin tepesinde yer almaktadir. Kapuzbagi selaleleri
irtifa akigi itibariyle 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 buyulktir.[kaynak belirtilmeli]

Sultan Sazhig:

Dunyanin sayili kus yurtlarindan biridir. Sultansazligi, barindirdigi kus varhidi ile Avrupa ve Ortadogu'nun en
6nemli sulak alanlarindan biridir. Sultansazlidi'nda simdiye kadar 251 kus turQ tespit edilmistir. 600 bin
adet ordek, kaz ve flamingo tespit edilmistir. 17.200 hektarlik alani kapsamaktadir. 1971 yilinda alanin Orman
Bakanligi tarafindan "Su Kuslari Koruma ve Uretme Sahasi" olarak ilan edilmesini takiben, koruma calismalari
baslatiimistir.

Otelleri

Erciyes Master Plan kapsaminda bdlgeye 1 adet 550 yatakl, 1 adet 350 yatakli, 1 adet 300 yatakli, 1 adet 175
yatakli, 3 adet 120 yatakl, 5 adet, 80 yatakli, 9 adet 70 yatakli konaklama tesisi yapilacaktir
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Ayrica Erciyes Kayak Merkezinde Beden Terbiyesi Genel Mudurligu'ne ait 140 yatakh kayakevi, TCK 6. Bolge
Muduarlaga'ne ait 100 yatakh dinlenme tesisi, DSI 12. Bolge Midurligu'ne ait 100 yatakh dinlenme tesisi, Kayseri
il Ozel idare Mudurligi'nce yaptinhp kiraya verilen (¢ yildizh 106 yatak kapasiteli otel, Hava Kuvvetleri
Komutanligi'na bagli askeri misafirhane Jandarma Genel Komutanhgi'na bagl askeri misafirhane ve PTT-Tlrk
Telekom misafirhanesi mevcuttur.

Sosyo-ekonomik gelismislik endeksi

illerin sosyo-ekonomik gelismisliklerinin takip edildigi indekse gére Kayseri 1996 yilinda 15. siradayken, en son
2003 yilinda hazirlanan ve 2004 Mayis'inda yayinlanan indekste ise 19.dur. Sira dedisimi -4'dlr. Her iki indeks
calismasinda da Kayseri, 2. derece gelismis iller arasinda yer almistir.

Toplu Ulasim
Sehirde 6zel ve belediye halk otoblslerinin yani sira hafif rayli tramvay hatti, Kayseray bulunmaktadir.

Kayseray, Kayseri OSB-Cumhuriyet Meydani-ildem 5 ve Cumhuriyet Meydani-Erciyes Lojmanlar olmak iizere iki
hatta galismaktadir. Cumhuriyet Meydani- Erciyesevler arasinda iki hat ayni raylarn kullanmakta ve bu duraklarda
aktarmaya olanak vermektedir.

MELIKGAZI

ilgenin Tarihi

Kayseri ilinin en biyik ilgelerinde'n biri olan Melikgazi ilgesi 14 Aralik 1988 tarihli ve 20019 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan 3508 sayili Kanun ile Il Merkezinden ayrilip, Ilge olarak tesekkil etmistir.

Melikgazi Ilcesi Merkez sehrin yarisini kapsadigindan ayri tarih anlatimina konu olamayacadi icin Kayseri sehrinin
timna ele alan bir metin igerisinde asadida ifade olunmustur.

Tarihi cok eski olan Kayseri sehri (M.O 2000 -M.S 691) tarihleri arasinda sirasi ile Hitit, Geng Hitit, Med, Pers,
Diyadoklar, Roma, Bizans egemenliginde kalmistir.

Bizanshlarin elinde iken 7.yy. itibaren kisa sire ile (691 - 736) Arap hakimiyetinde kalmistir. Malazgirt Zaferinden
(1071) sonra Selguklular tarafindan fethedilen sehir, 1127 yilinda Danismentliler' den Emir (Melik) Gazi'nin
yb6netimine gegmistir.

1176 yilinda Anadolu Selguklu hiikiimdarlarindan II.Kiligaslan sehri Danismentliler'den geri alarak, Selguklu
topraklarina katmistir. Kayseri, Sultan Aldaddin Keykubat déneminde 6nem kazanmis ve Konya’dan sonra
Selguklularin ikinci baskenti olmustur.

1244'ten itibaren sehir Mogol ilhanh valilerince idare edilmistir.

1384-1398 vyillarinda Kadi Burhaneddin Beyliginin yonetiminde kalan Kayseri, 1398’de Kadi Burhaneddin’in
o6limiinden sonra Yildinm Beyazit tarafindan anlasma yoluyla Osmanhlara katilmistir.
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II. Mahmut déneminde Karaman'in livasi olan Kayseri 1846'da Yozgat'a, 1867'de Ankara’ya bagl kalmis ve IL.
Megrutiyetin ilanindan sonra bagimsiz bir sancak olmustur.

Kayseri Ulkemizin kultir ve sanat etkinliginde 6nemli bir yer tutmaktadir. Anadolu Selguklular déneminde bir
bilim ve killiye sehri olan Kayseri, gerek Universitesi gerek bilimsel arastirmalar ile 6nemini glinimizde de
surdiirmeye devam etmektedir.

Cografi Yapisi

ilgenin yiizélgimi 600.427.260 m2 dir. ilge kuzeyinde Kocasinan ilgesi bulunmakta olup, Sivas-Malatya cevre
yolu sinir teskil etmektedir.

Ilgenin batisinda Incesu, giineyinde Hacillar ve Develi, giineydodusunda Talas, dogusunda Biinyan Ilgesi
bulunmaktadir.

ilgenin giineyinde tek bir kiitle durumunda yiikselen Erciyes, 3916 m. yiikseklikte olup, cesitli dSnemlerde lav ve
tuf puskurten eski bir yanardaddir.

Melikgazi iklimi karasal olup, bozkir bitki értiisii gériilmektedir. Ilcede yazlar sicak ve kurak, kislar soguk ve kar
yadish geger.

idari Yapi ve Niifus
ilceye bagli 1 Belediye ve 81 mahalle bulunmaktadir.

Melikgazi Kaymakamligi 2007 yilindan itibaren Kiligaslan Mah. Kiziirmak Cad. Uzerindeki (Eski Ufuk Lisesi) iki
kath binada hizmet vermektedir. Hiikiimet Konadi icerisinde Ilce Yazi isleri Midurluga, flce Nifus Midirlaga,
Sosyal Yardimlasma ve Dayanisma Vakif Baskanhg, Tapu Mudarligd, Malmidarliga ve ilge Milli Egitim
Madurlaga bulunmaktadir.

Kaymakamligimiza bagh olan ilge Emniyet Madarlaga, milkiyeti il Emniyet Mudirligine ait olan Kiigiik Mustafa
Mahallesi Baglar caddesinde bulunan binada, Ilge Miftaligumiz ise Hunat Cami yaninda kendi binasinda hizmet
vermektedir.

ilge Saglik Midurligi ve Toplum Sagli§i Merkezi Hayriye Giildiioglu Aile Saghgi Merkezinde, ilce Gida, Tarim ve
Hayvancihik Midurliga ise il Gida, Tanim ve Hayvancilik Midirlagi ek hizmet binasi icerisinde hizmete devam
etmektedir. Ilge Jandarma Komutanliimiz Hunat Mahallesi Hoca Ahmet Yesevi Bulvari’nda calismalarini
strdirmekte olup ayrica sorumluluk bdlgesinde Erciyes Jandarma Karakolu bulunmaktadir.

ilgenin 2018 yili TUIK verilerine gére, genel nifusu 555.671dir.
Sosyal Yapi

Ilgede kamu kurum ve kuruluslari, 6zel hastaneler, organize sanayi bdlgeleri, Universite, igyerleri ve alisverig
merkezleri yodgun olarak bulunmaktadir. Ilge halkinin g¢ogunlugu isgi, memur, sanatkadr ve ticaretle
ugrasmaktadir.

ilcenin diger il ve ilgelere nazaran sanayisi gelistifinden bélgenin ticaret merkezi durumundadir. Cevre illerden,
Ozellikle de Dogu ve Glineydodgu Anadolu illerinden goé¢ almaktadir. Almanya, Fransa gibi (lkelerde isci olarak
calisanlarin yogunlugu sebebiyle yaz aylarinda bu gurbetgi vatandaslarimizin izinlerini ilgemizde degerlendiriyor
olmasi ilge ekonomisini canlandirmaktadir.

Kiiltiir ve Turizm

ilcede bulunan Gesi, Bestepe, Giiltepe ve Kiranardi gibi park-piknik alanlan ile muhtelif parklar yaz déneminde
yogun ilgi gérmektedir. Ayni sekilde ilcemize 30 km. mesafedeki “Sarimsakli Goleti Piknik Alan1” bahar ve yaz
aylarinda buyuk ilgi gérmektedir.

flcede, Kdiltir Midarligine bagh Halk Kitiphanesi ve tarihi eserlerin sergilendigi Etnografya Miizesi
bulunmaktadir. Ayrica Kultar Midurligu binasinda konser, tiyatro ve sergi salonlari bulunmakla birlikte Yatirnm
izleme ve Koordinasyon Baskanhginin hizmet binasinda ¢ok amacgli sergi salonlan, cesitli kiiltiirel faaliyetler
dizenlenmektedir.

ilcede bulunan Gupgiipoglu Tarihi Konadi, Atatiirk Miizesi ve Bestepeler Kayseri Evi diger kiltirel
yapilarimizdandir. Turizm muadarligimiaze bagh turizm danisma burosu yine ilgemiz sinirlarinda Cumbhuriyet
Meydaninda Zeynel Abidin Hazretleri Tlrbesi yaninda Tirbedar evinde yer almaktadir.

ilcede bulunan tarihi yapilar agirhdini hissettirmekte olup meshur Kayseri Kalesi, Kazancilar Carsisi, Kapali Carsi,
Vezirhan, Seyyid Burhaneddin Hz. Tirbesi, Ibrahim Tennuri Hz. Tirbesi, Zeynel Abidin Hz. Tirbesi, Ali Cafer
Tarbesi, Doner Kiimbet ve dider turbeler ile yine ilce merkezimizde bulunan biri faal olmak Gzere 2 adet mamur
Ermeni Kilisesi, Gesi Askeri Mihimmat Deposu iginde bulunan ve bugiin harabe halde olan Manastir binalan ile
Kayabag, Germir ve Tavlusun Mahalleleri ile Adirnas Mahallesi tarihi kilise binalar ve yine Adirnas Mahallesinde
mevcut yer alti sehri ile Mimar Sinan Evi dider tarihi yapillannmizdandir. Ayrica 2.Hava ikmal Bakim Merkezi
Komutanhgina bagli, Kartal kavsaginda sehitlik bulunmaktadir.

Ulkemiz igin 6nemli sportif merkezlerinden biri olan Erciyes Kayak Merkezi ilgemiz Hisarcik Mahallesi sinirlari
icerisindedir. Kayak sporu yapmak igin gelen yerli ve yabanci turistlerin konaklama ihtiyacini karsilamak amaciyla



Kayseri Blylksehir Belediyesi, Erciyes Master Plani gergevesinde gok sayida pist ve konaklama tesisi yapmis olup,
halen yeni tesisler igin galismalar devam etmektedir.

Erciyes kayak bélgesinde ve Sarimsakli Mahallesinde DSI tarafindan yapilmis sulama goéleti mevcuttur. Ayrica
ilcemiz sinirlarinda olan ve Sivas Karayolu tzerinde bulunan Engir Tabii G6lU sazlarla kaph olup, dodal sulak alan
koruma stattisindedir.

Omrinin son yillarini Kayseri'de geciren Mevlana Celaleddin Rumi'nin hocasi Seyyid Burhaneddin Hazretlerinin
Turbesi ilcemiz sinirlari dahilinde olup, buglin Kayseri'de en gok ziyaret edilen tlirbelerin basinda gelmektedir.

imamzade Rasit Ada Konadi, sivil mimarinin ve Kayseri evlerinin giizide drneklerinden biri olmanin yani sira,
Mustafa Kemal Ataturk’ln ilk Kayseri ziyaretinde burada adirlanmasi ile de yakin tarihin 6nemli mekanlarindan
biri haline gelmistir.

ilge sinirlar dahilinde bulunan Kayseri Kalesi'ne ait ilk bilgiye MS. 3. yiizyillda imparator Gordianus dénemindeki
sikkelerde rastlanmaktadir. Romalilar'dan baslayarak Bizanslilar, Danismentliler, Selguklular,
Dulkadirogullari, Karamaodullari ve Osmanlilar Kayseri Kalesi'nin i¢ ve dis surlarini tamir ve tadil etmiglerdir. Dig
surlarin az bir bélimu ve ig surlarin 6nemli bir bélima glinimuze kadar ulasmistir.

Kayseri Talas Caddesi'nde bulunan Alaca Kiimbet'in kitabesinden bu kiimbetin Emir Cemaleddin Bin Muhammed
adina 1280 yilinda yaptinldigi 6grenilmistir Alaca Kiimbet kesme tastan, kare planli olarak yapilmistir. Uzeri
tastan piramit seklinde ortultudur. Turbenin giris kapisi kuzey yéninde olup, tUzeri diz lentolu, mukarnasl ve sivri
alinlikhdir. ic kismin giineyi ile dogusunda sivri kemerli nisler, bati tarafinda da distan gerceve igerisine alinmis iki
pencere bulunmaktadir. i kisminda demir mihrap bulunmaktadir.

50 yila yakin Osmanli imparatorlugunda bas mimarlik yapan ve eserleriyle diinyanin dért bir yanina adini duyuran
Mimar Sinan'in Kayseri'ye 27 kilometre uzaklikta bulunan Adirnas'taki evi, sirin beldenin tanitiimasina dnciltuk
etmektedir. Mimar Sinan'in mimari estetigine sekil veren dogdugu ev yapilan restorasyonlardan sonra gezginlerin
ve seyahat acentalarinin vazgecilmez gezi rotalar arasinda yer alir.

Adirnas Mahallesi’'nin en keyifli ve bir o kadar da merak dolu gezi yerlerinden biri Agirnas Yeralti Sehri'dir. Asadi
Pinar mevkiinde olan yeralti sehri, milattan 6nceki yillarla tarihlendirilmektedir. Ayni zamanda kasabadaki diger
kalintilar gibi ilk Hristiyanlik dénemi eserlerinden biridir.

Ekonomik Yapi

ilcedeki arazilerin biyiik bélimi daghk ve tarm disi cografi alanlardir. Daglardaki muhtelif mera ve yaylaklar
kurak Orta Anadolu iklim yapisi nedeniyle hayvancilida elverisli dedildir. Bu nedenle tarim ve hayvancilik
ilcemizde 6nemli seviyede bulunmamaktadir.

Ticaret, ilgemizin en &nemli ekonomik &zelligi ve gecim kaynadidir. Ilgede yer alan Kayseri Organize Sanayi
Boélgesi, Mimarsinan Organize Sanayi Bodlgesi, Serbest Bolge ve Teknopark Ilgenin sanayi ve ticaret yapisinda
onemli bir yer tutar.

ilcede hacim ve kalite itibariyle en fazla gelismis olan sanayi sektérleri tekstil, mobilya, gida, madeni esya, soba,
makine, tarim arag ve geregleri lretimi ile yem sanayidir. Go¢ alan ilgemizde bu sebeple insaat sektéri yillar
icerisinde blyUk bir artis gostermistir. Bu sebeple yapi kooperatifgiliginde 6nemli boyutta bir ilerleme
gozlemlenmektedir.

Cevre il, Ilce ve Kéylerden gelen vatandaslar alisverislerini ilcemizden yapmaktadirlar. Ilcemizin en fazla ticari
iliskide bulundugu iller; Nigde, Nevsehir, Kirsehir, Yozgat ve Sivas'tir.

Tas, Kum ve Gakil Ocaklan gelirleri ile Erciyes Dagi'nin ve tarihi turistik yerlerin Ilcemizde bulunmasi nedeniyle
olusan turizm gelirleri de diger gelir kaynaklar arasindadir.

Toplum hayatinda geleneklere baglilik ve inanglara saygl her alanda kendini gdsterir. Halk toplum kurallarina
uyar, calismayi ve tasarrufu sever, yonetime yardimci olup,vatandaslik bilincine sahiptir.

4.2. MEVCUT E_KONOMiK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALizi, MEVCUT TRENDLER VE
DAYANAK VERILER

Tlketici Fiyat Endeksi, Kasim 2020

Tuketicl fiyat endeks!| (TUFE) yillik %14,03, ayhik %2,30 artty

TUFE'da (2003=100) 2020 yill Kasim aymda bir oncekl ays gore %2 30 Dir oncekl yilin Aralik aying gore %13 19, bir
oncekl yilin aym ayina gore % 14,03 ve on Ikt aylik ortalamalara gore 212,04 artig gergekiogt!

TUFE dugigim orantarn (%), Kasim 2020

Kasim 2020 Kasim 2010 Kasim 2018
Bir ONCEr Ay QOre aedigim oramn 230 0,38 -1.44
Elir oncela yilin Aralik syina gore degigim oram 12,10 11,01 2079
Bir Onceks yihin ayrs ayina gore dedisim orsm 14,03 10,50 21,62

IN K Ay ontalamalans gore degigim orani 12 .04 1587 185,682




TUFE yillik degisim oranlan (%), Kasim 2020
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Yillik en dusuk artis %0,67 ile alkollu icecekler ve tutun grubunda gerceklesti
Bir onceki yilin aym ayina gore artisin dustk oldugu diger ana gruplar sirasiyla, %0.99 ile givim ve ayakkab:, %5,19 ile

haberiesme ve %7.00 ile egitim oldu. Buna karsilik, bir énceki yilin ayni ayina goére artisin yuksek oldugu ana grupiar ise
sirasiyla, %29.42 ile cesitli mal ve hizmetler, %21,08 ile gida ve alkolsuz icecekier ve %18.67 ile ulastirma oldu.

TUFE ana harcama gruplanna gore yillik dedigim orantarn (%), Kasim 2020
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Aylik duzus gosteren tek grup %0,18 lle egitim oldu

Ana harcama gruplan itibanyla 2020 yill Kasim ayinda azalig gosteran tek ana grup 20,19 lle editim oldu. Alkollu Igecalklar
v tutun ana grubunda aylik dedigim olmazien, on 8z artig gosteren gruplarn %0, 12 e habaerlegme va %000 lle sadlik oldy
Buna kargilik, ana harcama gruplan itibarnyla 2020 yilh Kasim ayinda artigin yoksek oldudu gruplar ise sirasiyla, %4 61 e
ulagtirma, %4.16 lle gida ve alkolsuz igeceldar ve 21,69 lle ov ogyas: oldu.

TUFE ana harcama gruplarina gore aylik degisim oranlan (%), Kasim 2020
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Kasim 2020°'de, endekste kapsanan 418 maddeden, 54 maddenin ortalama fiyatinda dusus gerceklegirken, 42 maddenin
ortalama fiyatinda degisim olmadi. 322 maddenin ortalama fiyatinda ise artis gerceklesti.



Ana harcama gruplanna gore TUFE ve degisim oranlan (%), Kasim 2020

Dedisim orani (%)

Harcama Bironcelkn  Birdnceki  Oniki aylik

grubu  Bironcekl  yilin Aralik yiin aynl  ortalamalara
Ana harcama gruplan agichklan ayagora ayina gore ayina gore gare Endeks
TUFE 100,00 2,30 13,19 14,03 1204 498,58
Gida ve alkolsuz icecekler 2277 416 17 64 21,08 13,04 593,07
Alkollu icecekler ve ttln 6,06 0.00 0,67 0.67 19.80 872,43
Giyim ve ayakkabi 6,96 146 2,96 0,99 6,19 27324
Konut 1434 1.05 8,86 9.12 1244 53064
Ev egyasi 777 169 1409 1422 942 425 61
Saghk 2,80 0.80 1577 16.25 1413 300,04
Ulastirma 15,62 451 18,00 18.67 11.38 501,61
Haberlegme 380 0,12 4389 519 410 159,86
Edlence ve kiitir 3,26 153 10,36 10.24 6,68 318,50
Egitim 2,58 -0.19 6,87 7.00 115 43727
Lokanta ve oteller 8,67 1.13 12,14 12,59 1212 733,60
Ceslitl mal ve hizmetler 537 1.14 28,88 20.42 21.37 74261

Ozel kapsamli TUFE g6stergesi (B) yillik %13,72, aylik %2,14 artti

Islenmemig g:da Grunleri, eneri, alkolld ickiler ve titin ile aftin haric TUFE'de 2020 yili Kasim ayinda bir dnceki aya gére
%2,14, bir onceki yilin Aralik ayina gore %13.26, bir dnceki yilin ayni ayina gore %13,72 ve on iki aylik ortalamalara gore

%11,50 artig gerceklesti.

Ozel kapsamh TUFE géstergeleri ve degisgim oranlan (%), Kasim 2020

Degisim orani (%)

Bironceki  Birdncekl  On lki ayhk
Bir dnceki  yiin Aralik yilin ayni ortalamalara
Grup Kapsam 3yagore  aynagore ayina gore gore Endeks
A Mevsimlik trlinler haric TUFE 209 1334 1417 1262 516,83
8 Islenmemis gida Grunlen, enerl, alkollu Ickiler ve totun
ile altin haric TUFE 214 13,26 1372 11,50 44213
c Enerji, qida ve alkolsuz icecekler, alkollu ickiler ile ttin
urtnleri ve altin hang TUFE 212 13,19 1326 1081 42179
D Iglenmemis gida, alkoliil icecekler ve titin drinler
hari¢ TUFE 193 12,94 13.38 177 46212
E Alkolit icecekler ve titln harig TUFE 243 13,99 14,89 11,69 483,26
F Yonetilen-yonlendinlen fiyaflar haric TUFE 272 14,90 15.91 11.11 49322

Bu konu ile ilgili bir sonraki haber biilteninin yayimlanma tarihi 04 Ocak 2021'dir.
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Yapi izin istatistikleri, Ocak-Eyliil, 2020
Yapi ruhsati verilen yapilarin yuzolgumu %58,1 artti

Belediyeler tarafindan verilen yap: ruhsatlannin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda bir onceki yila gore bina sayisi %73.7.
yuzolcumu %58.1, dederi %76,1, daire sayist %97,9 artti.

Yapi ruhsatina gore yiizolgimii ve daire sayisi, Ocak-Eyliil 2002-2020

Yuzglqumu Daimsaysi
(milyonm?) {bin adef)
300 4 1400
250 4 1200
1000
200
800
150 4
800
o
100
00
m | I I m
0+ y r v ' v v - v . . y . v v v v ; v 0
2002 2006 2004 2006 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 22013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Y (zOicUmU (M%) —— Dairesaysi
Yapi ruhsati, Ocak-Eyliil 2018-2020
Bir onceki yilin ilk dokuz
ayina gore degdisim orani
(%)
2020 20190 20180 2020 2019
Binasayisi 58 865 33888 78914 737 -57.1
Yazolcumo (m?*) 72 454226 45831279 109 000603 58.1 -58.0
Deger(TL) 129680060407 73626698705 144126593197 761 -48.9
Daire sayisi 357 807 180763 501359 979 -63,9

(r) Yap: izn istatistiken 2018 ve 2019 yillan venleri revize ediimigtr
Toplam yuzolgumiin %56,2'si konut alani olarak gergeklesti

Yap: ruhsatl verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda toplam ytzdélcimi 72,5 milyon m? iken: bunun 40,7 milyon m*si
konut, 17,3 milyon m¥si konut dig: ve 14.4 milyon m*si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.
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Yapi ruhsatina gore konut, konut digi ve ortak alanlann ytizolgumu paylarn, Ocak-Eyliil 2018-2020
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" 2018 #2019 ¥ 2020

Kullanma amacina gore en yluksek pay %73,2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalarin
oldu

Yapi ruhsat verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda kulianma amacina gore en ylksek paya 53,0 milyon m? ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amacl binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m? ile sanayi binalarn ve depolar izledi.

Yapi ruhsati kullanma amaglari yiizolgiimiine gore paylar, Ocak-Eyliil 2020
(%)

% Bir daireii binsar

# ikive daha fazia daires binalar

= Toptanve perakende ticaret binalar

¥ Kamu edlence, eGtim, hastane veya bakim
Kunuluslan biralan

“ Sarayi binalan ve depolar
Halka acik ikamet yerer

« Trafik ve iletisim binalan

Otei vb. binalar

®Ofis (isyer) binaan

“ [kam & amach olmayan digerbiralar

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin yluzolgumu %22,8 azaldi

Belediyeler tarafindan verilen yap! kullanma izin belgelerinin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda bir onceki yila gore bina sayisi
%235, yuzolcumi %228, degeri %15.3, daire saylsi %22,3 azald:.
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin ylizélgumi %22,8 azaldi

Belediyeler tarafindan verilen yap: kullanma izin belgelerinin 2020 yilinin jlk dokuz ayinda bir onceki yila gdre bina sayisi
%23,5, yuzdlcimi %228, degeri %15,3. daire sayisi %223 azaldi.

Yapi kullanma izin belgesine gore yiizolgiimu ve daire sayisi, Ocak-Eylul 2002-2020
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Yapi kullanma izin belgesi, Ocak-Eylul 2018-2020

Bir 6nceki yilin ilk dokuz
ayina gore degisim orani

(%)
2020 20190 2018 2020 2019
Bina sayisi 53986 70 529 88609 -235 204
Yuzolcumu (m?) 86 198564 111645002 120 100622 -228 -7.0
Deger(TL) 153535006755 181194687359 160385425115 -153 13.0
Daire sayisi 423733 545006 614 161 -223 -113

(1) Yap: izn istatistiden 2018 ve 2019 yillan verleri revize ediimisty.
Toplam yt‘jzélgt‘jmi.in %56,7'si konut alani olarak gergekle§ti

Yap! kullanma izin belgesi verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda topiam ylzolcimi 86.2 milyon m* iken; bunun 48,8
milyon m¥si konut. 18.6 mifyon m¥si konut digi ve 18,7 milyon m¥si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.
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Yapi kullanma izin belgesine gore konut, konut disi ve ortak alanlann yiizélgiimii paylar, Ocak-Eyliil 2018-2020
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Kullanma amacina gore en yuksek pay %77.1 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalarin
oldu

Yap! kullanma izin belgesi verilen yapilann 2020 yihinin ilk dokuz ayinda kulianma amacina gore en yuksek paya 66.4
milyon m* ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacli binalar sahip oldu. Bunu 4.9 milyon m* ile kamu edlence, egitim,
hastane veya bakim kuruluslar: binalar izledi.

Yap: kullanma izin belgesi kullanma amacina gore yuzolglimu paylan, Ocak-Eylul 2020
(%)

® Bir daireli binalar

 kive daha fazia daireli bimalar

® Toptan ve perakende ticaret binglan

* Kamu edlence, edtim, hastane veya bakim
kuruluslarl binalan

* Sanay! binalari ve depolar
Halka acik ikamet yerled

® Trafik ve iletigim binalan
Otelvb. binalar

® Ofis (isyen) binatan

* kamet amach oimayan diger binalar

Bu konuyla ilgili bir sonraki haber biilteninin yayimianma tarihi 24 Subat 2021'dir.
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insaat Maliyet Endeksi, Eyliil 2020

ingaat maliyet endeksi yillik %16,11, ayhk %2,11 artti

ingaat maliyet endeksi, 2020 yil: Eylul ayinda hir onceki aya gore %2.11. bir 6nceki yilin ayni ayina gére %16,11 ariti. Bir
onceki aya gore malzeme endeksi %3,48 arttl, iscilik endeksi %0,75 azaldi. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gore malzeme
endeksi %16.90, iscilik endeksi %14.41 artt.

insaat maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Eyliil 2020
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %16,05, aylik %2,19 artti

Bina ingaati maliyet endeksi, bir onceki aya gore %2,19, bir énceki yilin ayni ayina gore %16,05 artti. Bir onceki aya gore
maizeme endeksi %3.64 artti, iscilik endeksi %0,75 azaldi. Ayrca bir 6nceki yiin aym aymna gore malzeme endeksi
%16,75, iscilik endeksi %14,58 artti.

Bina ingaati maliyet endeksi yillik degigim oram (%), Eylul 2020
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Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik %16,30, aylik %1,84 artti

Bina dig: yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir onceki aya gore %1.84, bir onceki yilin aym ayina gore %16,30 artii. Bir
onceki aya gore maizeme endeksi %2,98 artti, iscilik endeksi %0,77 azaldi. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gore maizeme
endeksi %17.40, iscilik endeksi %13.77 artti.

Bina digi yapilar icin ingaat maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Eyliil 2020
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ingaat maliyet endeksi yillik degigim oranlan (%), Eyliil 2020
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Konut Satis Istatistikleri, Ekim 2020

Tirkiye'de 2020 EKim ayinda 119 bin 574 konut satildi

Turkiye genelinde konut satiglari 2020 Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %16,3 azalarak 119 bin 574 oldu. Konut
satiglarinda istanbul 22 bin 270 konut satigl ve %18,6 ile en ylksek paya sahip oldu. Satig sayilanna gore istanbul'u 10 bin
624 konut satigl ve %8.9 pay ile Ankara, 6 bin 846 konut satisi ve %5.7 pay ile izmir iziedi. Konut satis sayisinin dusuk
oldugu iller sirasiyla 16 konut ile Ardahan. 24 konut ile Hakkari ve 71 konut ile Bayburt oldu.

Konut satig sayilan, Ekim 2020
(Adet)
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Konut satig sayisi, Ekim 2020

EKim Ocak-Ekim
2019 2020 Dedigim (%) 2019 2020 Dedigim (%)
Satig gekline gore toplam satig 142810 119574 16,3 1008283 1280852 27,0
ipotekli satig 50 411 25 566 493 238319 534 256 1242
ik el sabis 16 031 8137 -49.2 83251 170 243 1045
{kinci el satig 34380 17 429 -493 155 068 364013 1347
Diger satig 92 399 94 008 1,7 769 964 746 596 -3.0
ilk el sahs 34150 28 839 -15,6 304 042 225941 -257
ikinci el salis 58 249 65 169 119 465922 520 655 1.7
Satg durumuna gore toplam satg 142 810 119574 -16,3 1008283 1280852 27,0
ilk el satig 50 181 36976 -26,3 387 293 396 184 23
ipotekli sag 16031 8137 -49.2 83 251 170 243 1045
Diger satig 34150 28 839 -156 304 042 225 941 -25.7
ikinci el saug 92629 82598 -10,8 620 990 884 668 425
ipotekli satg 34380 17 429 -493 155 068 364013 1347
Diger salis 58 249 65 169 11,9 465922 520 655 11.7

ipotekli konut satiglari 2020 Ekim ayinda 25 bin 566 olarak gergeklesti
Turkiye genelinde 2020 Ekim ayinda ipotekii konut satiglar bir dnceki yilin ayni ayina gore %49,3 azalis gostererek 25 bin

566 oldu. Toplam konut satigiar! icinde ipotekli satiglarin pay: %21,4 olarak gerceklesti. Ipotekli satiglarda istanbul 5 bin 494
konut satigi ve %21.5 pay ile ilk siray: ald:. ipotekli konut satiginin en az oldugu iller 4'er konut ile Ardahan ve Hakkari oldu.
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Diger satis tiirleri sonucunda 94 bin 8 konut el degistirdi

Diger konut satiglari 2020 Ekim ayinda Tirkiye genelinde bir dnceki yilin ayni ayina gore %1,7 artarak 94 bin 8 oldu. Diger
konut satislarinda Istanbul 16 bin 776 konut satisi ve %17,8 pay ile ilk siraya yerlesti. istanbul'daki toplam konut satiglan
icinde diger satiglarin pay| %75,3 oldu. Ankara 7 bin 942 dider konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'yi 5 bin 154
konut satigi ile izmir izledi. Diger konut satiginin en az oldudu il 12 kenut ile Ardahan oldu.

Satig sekline gore konut satigi, Ekim 2020
{Adet)
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Konut satislarinda 36 bin 976 konut ilk defa satildi
Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayis: 2020 Ekim ayinda bir onceki yilin ayn: ayina gore %26,3 azalarak 36 bin 976
oldu. Toplam konut satislari iginde ilk satigin pay! %30,9 oldu. Ik satigiarda Istanbul 6 bin 401 konut satigi ve %17.3 ile en
yiiksek paya sahip olurken, Istanbul'u 2 bin 408 konut satigi ile Ankara ve bin 797 konut satisi ile izmir izledi.

ikinci el konut satiglarinda 82 bin 598 konut el degistirdi

Turkiye genelinde ikinci el konut satislari 2020 Ekim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %10.8 azalis gostererek 82 bin
598 oldu. Ikinci el konut satislarinda Istanbul 15 bin 869 konut satisi ve % 19,2 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul'daki toplam
konut satisltari icinde ikinci el satiglann pay! %71,3 oldu. Ankara 8 bin 215 konut satigi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'y! 5
bin 49 konut satigi ile izmir izledi.

Satig durumuna gore konut satigi, EKim 2020
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Satig sekline gore konut satigi, Ekim 2019-2020 Satig durumuna gore konut satigi, EKim 2019-2020
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Konut satiglari Ocak-Ekim doneminde %27,0 artti

Ocak-Ekim doneminde 1 milyon 280 bin 852 konut satigi gercekleserek, bir onceki yilin ayni donemine gore %27.0 artis
gosterdi. Ocak-Ekim doneminde ipotekli konut satisi %124.2 artarak 534 bin 256, diger satis turlerinde ise %3,0 azalarak
746 bin 596 oldu. Bu donemde ilk defa satiian konutlar %23 artarak 396 bin 184 oidu. ikinci el konut satiglar da %42.5
ariarak 884 bin 668 olarak gerceklesti.

Yabancilara 2020 yili EKim ayinda 5 bin 258 konut satisi gerceklesti
Yabancilara yapilan konut satiglari bir onceki yilin ayni ayina gore %23.1 artarak 5 bin 258 oldu. Yabancilara yapilan konut

satiglarinda Ekim 2020'de ilk sirayl 2 hin 458 konut satigi ile Istanbul ald!. istanbul ilini sirasiyla 928 konut satisi ile Antalya,
347 konut satisi ife Ankara, 187 kenut satisi ile Yalova ve 186 konut satigi ile Bursa izledi.

Yabancilara 2020 yili EKim ayinda 5 bin 258 konut satigi gerceklesti
Yabancilara yapilan konut satiglar bir onceki yilin ayni ayina gore %23.1 artarak 5 bin 258 oldu. Yabancilara yapilan konut
satiglarinda Ekim 2020'de ilk sirayi 2 bin 458 konut satigi ile Istanbul aldi. istanbul ilini sirasiyla 928 konut satisi ile Antalya,

347 konut satig! ile Ankara. 187 konut satisi ile Yalova ve 186 konut satigi ile Bursa izledi.

Yabancilara yapilan konut satig sayilar, EKim 2020
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Ocak-Ekim doneminde yabancilara yapilan konut satigiari ise bir onceki yilin ayni dénemine gore %13,2 azalarak 31 bin
423 oldu.
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Ulke uyrukiarina gore en gok konut satigi Irak vatandaslarina yapildi

Ekim ayinda Irak vatandaglari Turkiye'den 909 konut satin aldi. Irak sirasiyla, 849 konut ile iran, 400 konut ile Rusya
Federasyonu, 225 konut ile Afganistan ve 213 konut ile Kazakistan izledi.

Uyruklara gore en gok konut satii yapilan 20 tilke, Ekim 2020

Katar N 68
Sudan W 69
Isvec _- 71
Ukrayna N 83
Libya mm 84
LGbnan e 99
AmerikaBirlesik Devietler: 104
Misir _- 109
Yemen ‘— 125
Filistin — 125
Azerbaycan . 137
Ordon M 144
Almanya _ 159
ingiltere  — 202
Kuveyt NS 210
Kazakistan SN 213
Afganistan EEE— 225
RusyaFederasyonu | 400
iran | 40

._
Irak : gog‘ (Adet)

100 200 300 400 500 600 700 800 9001000

Bu konuyla ilgili bir sonraki haber biilteninin yayimlanma tarihi 15 Aralik 2020'dir.

Kaynak-TCMB-TUIK- GMTR

5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

Tasinmaz; Kayseri ili, Melikgazi Ilcesi, Anbar Mahallesi, 6467 Ada 6 Parseldir.
Degerlemeye konu tasinmaz Kayseri serbest bdlge icinde yer almaktadir. Serbest bdlge Osman Kavuncu Bulvari
izerinde konumlumdur. ic parseller sanayi alani fonksiyonlu gelismistir. Yakin gevresinde doluluk orani oldukca
ylksektir. Tagsinmazin bulundugu bélge ticari faaliyetlerin gelistigi bir bolgedir. Melikgazi Belediyesi ve Kayseri
Blyliksehir Belediyesi sinirlar igerisinde kalmakta olup altyapi problemi bulunmamaktadir.

4
TASINMAZLARIN YAKIN CEVRESI VE UYDU GORUNTUSU

Osman Kavuncu Bulvar| ~ 2m | K2yseri-Erkilet ~ 25km
Havalimani

Erciyes Universitesine ~ 25 Kayserl_Sehlr ~ 18 km
km Merkezine
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5.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIKLERI

Kayseri ili, Melikgazi Ilcesi, Anbar Mahallesi;

6467 Ada 6 Parsel; Dederlemeye konu tasinmaz 14656.26 m2 alana sahip olup; geometrik olarak dikdortgen
seklindedir. Tasinmaz diz bir topografik yapiya sahip oldugu goértlmustir. Parselin 2 tarafi 13.cadde ve
8.caddeye cephelidir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL ve FiZiKSEL INSAAT OZELLiKLERi

Dederlemeye konu tasinmaz 6467 ada 6 parseli parsel arsa vasiflidir. Parselin 6n taraf olarak kabul edilen cephesi
serbest bolge 8.caddeye, sol kol (zerinde kalan cephesi 13.caddeye, arka ve sag kol lizerinde kalan cepheleri
baska parsellere cephelidir. Parsel sanayi alani fonksiyonlu olup parsel Uzerinde taban alani katsayisi; 0.70, kat
alani kat sayisi; 0.50 ve maksimum yUksekligi ise 12.50 m. olacak sekilde insaat yapilabilecektir.

5.3. GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI
5.3.1. TAPU INCELEMELERI
5.3.1.2. TAPU KAYITLARI

iLi : | KAYSERI
iLCESi : | MELIKGAZI
MAHALLESI : | ANBAR
KOYU T

SOKAGI : -

MEVKIi : |-

SINIRI : |-

PAFTA NO : |-

ADA NO : | 6467
PARSEL NO : |6
YUzZOLCUMU : | 14656.26 m2
A.T.NITELIGI : | ARSA

B. BOLUM NO : |-

KAT NO : |-

B.B NITELIGI : |-
ARSA PAYLARI : |-

YEVMIYE NO : 14211

CiLT NO : |76

SAHIFE NO : | 7535

EDINIM TAR. : | 04.08.2006

MALIK : | KAYSER KAYSERI SERBEST BOLGESI KURUCU VE ISLETICISI
A.S..1/1

ZEMIN ID : | 8070898

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE iLGILi HERHANGI BiR TAKYIDAT
(DEVREDILEBILMESINE ILISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi DEVREDILEMESINE
ILKiSKIN KISITLAMAR

Tasinmazin lzerinde:

BEYAN: Dider (Konusu: Kayseri Serbest Bolge dahilinde parsellerin satisa konu edilmesi durumunda Ticaret
Bakanhgi Kayseri Serbest Bolge Mudurliginan yazili izni alinacaktir.) 12.10.2018-40611

Dederleme konusu tasinmaz, 25.02.2015 tarihinde Karsu Tekstil Sanayi ve Ticaret A.S. ile Kayser Kayseri
Serbest Bélgesi Kurucu ve Isleticisi A.S. arasinda noter sézlesmesiyle Karsu Tekstil Sanayi ve Ticaret A.S. ‘ye
satilmistir. Yapilan incelemeler sonucu konu satisa ait noter satis sdzlesmesi ve tasinmaz igin édenen bedelin
faturasi mevcut olup rapor ekinde sunulmustur. Kayser Kayseri Serbest Bolgesi Kurucu ve isleticisi A.S den
alinan sifahi bilgide bedelin tamaminin 6dendigi ancak tapu devrinin heniiz yapilmadigi beyan
edilmistir. Giincel tapu kayitlarinda malik, Kayser Kayseri Serbest Bélgesi Kurucu ve Isleticisi A.S. olarak
gorinmektedir.

Ayrica; Tasinmazin Karsu Tekstil AS. adina tescil edildiginde parsel Uzerinde proje gelistirilip 6 ay iginde insaat
ruhsati alinmasi, 18 ayda insaatin tamamlanarak toplam 24 ay iginde tesisin bitirilerek faaliyete gecilmesi
gerektigi belirtilmistir. Belirtilen slre zarfinda tamamlanamamasi halinde ek sire talep etme hakki
bulunmaktadir.
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5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. iMAR DURUMU

09.10.2020 tarihinde yapilan arastirmaya goére dederleme konusu tasinmazin gincel imar durumu asadidaki
gibidir.

1/25000 Olcekli Planin’ da “Sanayi Alani” lejantinda kalmakta olup; taks: 0.70, kaks: 0.50 ve h.maks: 12.50 m,
yapilasma kosullarina sahiptir.

5.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI

Tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup imar arsiv dosyasi bulunmamaktadir.

5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN iIPTALLERI V.B. DiGER BENZER
KONULAR

Tasinmaz bos arsa parseli olup Belediyede herhangi bir olumsuzluk bulunmamaktadir.
5.3.2.4. YAPI DENETIM FIRMASI

YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE iLGiLiI OLARAK,
29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN
YAPI DENETiM KURULUSU (TiCARET UNVANI, ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL
iLE iLGIiLI OLARAK GERGCEKLESTiRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Tasinmaz bos arsa parseli olup yapi denetim ilisigi bulunmamaktadir.
5.3.3. SON 3 YIL iCERISINDEKI HUKUKI DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSIM

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN
ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGISIKLIKLERE (iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISiKLiKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERi
V.B.) iLisKiN BiLGi

Dederleme konusu tasinmazlarin gincel imar durumunda gelinen asama 5.3.2.1. bashdi altinda sunulmus olup
son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

TAPU MUDURLUGU BILGILERI
(Son Ug Yilda Gergeklesen Alim-
Satim Bilgileri)

25.02.2015 tarihinde Karsu Tekstil Sanayi ve Ticaret A.S. Ile Kayser
Kayseri Serbest Bélgesi Kurucu ve Isleticisi A.S. arasinda noter
sOzlesmesiyle Karsu Tekstil Sanayi ve Ticaret A.S. ‘ye satilmistir. Kayser
Kayseri Serbest Bolgesi Kurucu ve Isleticisi A.§ den alinan sifahi
bilgide bedelin tamaminin 6dendigi ancak tapu devrinin heniiz
yapilmadigi beyan edilmistir. Glncel tapu kayitlarinda malik, Kayser

Kayseri Serbest Bélgesi Kurucu ve Isleticisi A.S. olarak gériinmektedir.

BELEDIYE BILGILERI

(Imar Planinda Meydana Gelen . Imar durumuna iliskin giincel detayl bilgi 5.3.2.1. bashg altinda
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri | " | verilmistir.
V.B. Bilgiler)

5.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJE EGER BELIRLI BiR PROJEYE iISTINADEN DEGERLEME
YAPILIYORSA, PROJEYE ILiSKIN DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN
MEVCUT PROJEYE iLiSKIiN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKIN ACIKLAMA

Tasinmaz bos arsa parseli olup tanzim edilmis herhangi bir proje ya da ruhsat bulunmamaktadir.

6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1. DEGERLEME GELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Dederleme teknidi olarak tlkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yéntem bulunmakta olup bunlar
Maliyet Yontemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu yéntemleridir.

MALIYET YONTEMI: Bu ydéntemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullan altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkulin dederlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim
dederi ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile
malin gergek bir dederi vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkulin énemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agcidan demode olmasindan dolayl zamanla
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azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiriindeki gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir ve gergekgi
yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme yonteminde boélgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile
ortak temel oOzelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi asadidaki
varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkulln tur ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle
zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkulin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sure icin kaldigi kabul edilir.

e Secilen karsilastinlabilir 6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel &zelliklere sahip oldugu kabul
edilir.

e Secilen karsilastinilabilir érneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda ginimuiz sosyo-ekonomik
kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

GELiR KAPiTALIZASYONU YONTEMI: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa-
ornedin kiralik konut ya da is yerlerinde- stiriim bedellerinin bulunmasi igin gelir yénteminin uygulanmasi kuraldir.
Gelir yontemi ile Uzerinde yapl bulunan bir tasinmazin dederinin belirlenmesinde 6lglt, elde edilebilecek net
gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin strekli olarak
kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin kullanilma siresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin
saptanmasinda arsa, yap! ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi ve
isletme giderlerinin gikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri, arsa
dederinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi
geliri yapinin kalan kullanim silresi boyunca bdlgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi
oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim stresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin
toplamindan olusmaktadir.

6.2. DEGERLEME ISLEMiINI ETKILEYEN FAKTORLER
Dederleme, islemini etkileyen herhangi bir olumsuzluk yoktur.

6.3. TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER
OLUMLU FAKTORLER

* Merkezi konumda ve ticari hareketliligin yogun oldugu bdlgede olmasi
* Tasinmazin serbest bélgede yer almasi ve serbest bolge yonetmeligince yatinm ve Uretim tesviklerine konu

olmasi

OLUMSUZ FAKTORLER

* Belirli alici kitlesine sahip olmasi
* Satisinin ve kiralanmasinin uzun zaman alabilecek olmasi.
* Bulundugu bolgede alim-satim piyasasinin gelismemis olmasi.

6.4. DEGERLEME iSLEMi_NDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI

Bolgede detayl arastirma yapilmistir. Emsal kargilastirma yéntemi uygulanmistir. Mevcut imar durumu nedeniyle
proje gelistirme ydntemi uygulanmamistir. Serbest bdlge icinde emlak alim-satim piyasasi olusmamistir. Arsalar,
Kayser Kayseri Serbest Bolgesi Kurucu ve Isleticisi A.S tarafindan satilmaktadir. Komsu sanayi bélgesindeki
emsaller dikkate alinmis olup konu tasinmaza goére uyumlastirmaya tabi tutulmustur. Ayrica Kayser Kayseri
Serbest Bélgesi Kurucu ve Isleticisi A.S'den giincel arsa satis dederi alinmistir.

6.5. DEGER TESPITINE iLISKIN PIiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Deger tespitine yonelik yapilan emsal ve piyasa arastirmalarn asagida sunulmustur.
EMSAL ARASTIRMASI:

SATILIK ARSA EMSALLER:

Emsal 1: Konu tasinmaza yakin organize sanayi bdélgesi sinirlan iginde “sanayi alani” fonksiyonlu 23.828m2
arsanin pazarlkli 14.296.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.(600 TL/m2)

Remax Gayrimenkul: 0 352 502 50 22

Emsal 2: Tasinmazin konumlu oldugu serbest bélgeye yakin ticari imarli 9.833 m2 arsanin pazarlkli 3.000.000
TL bedelle satildidi bilgisi alinmistir.(305 TL/m?2)
Turgem Grup: 0 538 504 97 67
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Emsal 3: Konu tasinmaza yakin organize sanayi bdlgesi sinirlari iginde “sanayi alani” fonksiyonlu 7.526m2
arsanin pazarlikh 4.515.600 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.(600 TL/m2)Sahibinden:0 532 353 33
89

Emsal 4: Konu tasinmaza yakin organize sanayi bélgesi sinirlari iginde “sanayi alani” fonksiyonlu 7.526m2 benzer
imarli arsanin pazarlikli 4.515.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.(600 TL/m2)
Giines Beton Yapi1:0 532 353 33 89

Emsal 5: Kayser Kayseri Serbest Bélgesi Kurucu ve Igleticisi A.S’den alinan sifahi bilgide, giincel arsa birim m2
rayig dedgerinin 18,70 Amerikan Dolari oldugu beyan edilmistir. (1 Dolar: 8 TL) - Kayser Serbest Bolgesi
Kurucu ve isleticisi A.S - 0352 311 39 88

EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU
KARSILASTIRILAN PARAMETRELER

BIiRIM FiYATI (TL/m?)

g 5 PAZARLIK PAYI] 5% 5% 5% 5% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
E.é d MULKIYET DURUMU 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
o - % SATI§ KOSULLARI 0% | 30%| 30%| 30%| 0%| 0%| 0% | o0%| 0%]| 0%
E 2 E" RUHSAT/YASAL BELGEYE SAHIP OLMA 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
-<l :g PIYASA KOSULLARI 0% 30% 30% 30% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
< E KONUM 0% 0% 0% 0% 0% 0% % 0% 0% 0%
> E_EI i) |YAPILASMA HAKKI 0% | o0%| o0%| o0%| 0%| 0%| O0%| O%| O%| O%
E g % ALAN 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
22 H FiZIKSEL OZELLIKLER 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
% :3 YASAL OZELLIKLER 45% 0% 40% 45% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

UYUMLASTIRILMIS BIRIM M2 DEGER £153.00 £142,00 £167,00 £153,00 £150,00

6.6. SATIS DEGERI TESPiTi
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI iLE DEGER TESPiTi

Mevcut imar durumu nedeniyle proje gelistirme yontemi uygulanmamistir. Serbest bolge iginde emlak alim-satim
piyasasi olusmamistir. Arsalar, Kayser Serbest Bdlgesi Kurucu ve Igleticisi A.S tarafindan satiimaktadir. Komsu
sanayi bdlgesindeki emsaller dikkate alinmis olup konu tasinmaza gére uyumlastirmaya tabi tutulmustur. Komsu
OSB icindeki sanayi arsalarinin birim m2 dederinin konumuna goére 300 TL ile 800 TL arasinda degistigi
gorilmistir. Kayser Kayseri Serbest Boélgesi Kurucu ve Isleticisi A.S'den giincel arsa satis dederi alinmistir.
Alinan sifahi bilgide, glincel arsa birim m2 rayic dederinin 18,70 Amerikan Dolari oldugu ancak halihazirda
satilik arsa olmadidi beyan edilmistir.

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkul tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, alani, konumu, blyuklik, hisse
durumu, imar durumu, yapilasma kosullari, yol cephesi ve cephe genisligi, yol kotuna goére hiza, edim ve engebe,
hafriyat gerekliligi gibi 6zelliklerine gére gosterdigi dedisiklikler dikkate alinarak emsal karsilastirma y6éntemine
g6re kiyaslanmis olup arsa rayi¢c dederi dikkate alinmistir. Kiyaslamalar neticesinde dederleme konusu parsel
birim m2 degeri igin 150 TL deder tahmin ve takdir edilmistir. Boélgede bulunan emsaller, Dederleme
Uzmaninin profesyonel takdiriyle yorumlanarak dederleme konusu tasinmaza gére uyumlulastiriimasi neticesinde
ortalama nihai birim m2 dedere ulagilmistir. Emsallerde, %10 ile %15 arasinda tahmini pazarlik payr mevcut olup
dederlemede dikkate alinmistir.

TOPLAM DEGER: 14656.26 m2 x 150 TL/m2 =2.198.439 TL~2.200.000 TL

6.6.2. MALIYET YONTEMI ILE DEGER TESPiTi
Tasinmaz lzerinde herhangi bir yapi olmamasi nedeniyle Maliyet yontemi uygulanmamistir.

6.6.3. GELIR YONTEMI iLE DEGER TESPiTi.
Tasinmaz gelir getirici milk olmamasi nedeniyle Gelir ydontemi uygulanmamistir.
6.7. KIRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

Tasinmazin Uzerinde yap! bulunmamasi nedeni ile Kira deder analizi kullanilmamistir. Bos arsalarin kira degerleri
olusmamistir.
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6.8. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALizi
Tasinmazin tapu kayitlari ve belediye imar arsivinde dosya incelemeleri yapilmis olup satis kabiliyetlerini kisitlayici

ve hukuki durumunu olumsuz etkileyici herhangi bir serh ya da karara rastlaniimamistir.

6.9. EN VERIMLI VE EN 1Yi KULLANIM ANALiZi(EVEIiK)

Tasinmazlarin en verimli ve en etkin kullanimi; glncel imar durumunda belirtilen lejantta yapi insa edilerek
kullaniimasidir.

6.10. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIzZi
Tasinmazin lizerinde yapi bulunmamaktadir.

6.11. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY
ORANLARI

Dederleme tarihi itibari ile tasinmaz igin yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ve kat karsiigi s6zlesmesi
bulunmamaktadir.

7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1. FAR!(LI DEC"iER__I.EME !VIETOTLARININ \_IE_ANALiZi SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Bdlgede detayli arastirma yapilmistir. Emsal karsilastirma ydntemi uygulanmistir. Mevcut imar durumu nedeniyle
proje gelistirme ydntemi uygulanmamistir. Serbest bdlge icinde emlak alim-satim piyasasi olusmamistir. Arsalar,
Kayser Kayseri Serbest Bélgesi Kurucu ve Isleticisi A.S tarafindan satilmaktadir. Komsu sanayi bélgesindeki
emsaller dikkate alinmis olup konu tasinmaza gdére uyumlastirmaya tabi tutulmustur. Ayrica Kayser Kayseri
Serbest Bolgesi Kurucu ve Isleticisi A.S’den giincel arsa satis dederi alinmistir. Benzer emsaller, konum,
blyuklUk, hisse durumu, imar durumu, yapilasma kosullari, yol cephesi ve cephe genisligi, yol kotuna gére hiza,
edim ve engebe, hafriyat gerekliligi gibi Ozelliklerine gore gosterdigi dedisiklikler dikkate alinarak emsal
karsgilastirma yontemine gore kiyaslanmistir. Emsal karsilastirma ydntemine gore parsel birim m2 dederinin
yaklasik 150 TL olabilecedi sonucuna ulasiimistir. 7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERiN
NiCiN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Dederleme raporu SPK rapor formatinda ve mevzuati uyarinca hazirlanmis olup degerleme raporunda yer almasi
gereken asgari bilgilere rapor igerisinde yer verilmistir.

7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLIP GETiRILMEDiGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN izZiIN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiz OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS

Tasinmaz, bos arsa parseli olup parsel lzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

7.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE
ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BIR ENGEL OLUP OLMADIGI
HAKKINDA GORUS

Degderleme konusu tasinmaz, 25.02.2015 tarihinde Karsu Tekstil Sanayi ve Ticaret A.S. Ile Kayser Kayseri
Serbest Bolgesi Kurucu ve Isleticisi A.S. arasinda noter sbzlesmesiyle Karsu Tekstil Sanayi ve Ticaret A.S. ‘ve
satilmistir. Yapilan incelemeler sonucu konu satisa ait noter satis sdzlesmesi ve tasinmaz igin 6denen bedelin
faturasi mevcut olup rapor ekinde sunulmustur. Kayser Kayseri Serbest Bolgesi Kurucu ve isleticisi A.S den
alinan sifahi bilgide bedelin tamaminin 6dendigi ancak tapu devrinin heniiz yapilmadigi beyan
edilmistir. Giincel tapu kayitlarinda malik, Kayser Kayseri Serbest Bélgesi Kurucu ve Isleticisi A.S. olarak
goérinmektedir. Tagsinmazin, Karsu Tekstil Sanayi ve Ticaret A.S. adina tapu kaydinin tescil edilmesi kosuluyla
Sermaye Piyasasi Kapsamindaki islemlerde, bagimsiz denetim raporunda ve gayrimenkul yatinm ortakliklari
portféyline alinabilir niteliktedir.
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8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Dederleme uzmaninin konu ile ilgili yaptigi analiz ve ulastigi sonuglara katiliyorum.
8.2. NiHAI DEGER TAKDiRI

Kiymet takdiri yapilacak gayrimenkullin alani, konumu, parselin geometrik sekli, topografik durumu, bulundugu
muhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve sanayi ile olan irtibati, ylzolgimi, gevredeki diger tasinmazlarin
halihazir dederleri, gevrenin yapilasma durumu, ticari aktivitenin yogun olmasi, sosyal donati alanlarina mesafesi,
getirebilecekleri kira miktarlari, bulundugu muhite gére alic bulup bulamayacadi, bulursa bile nispet derecesi gibi
kiymet ylkseltici ve kiymet dislricli mispet-menfi tim faktorler géz 6nlinde bulundurularak tasinmazin nihai
dederi asadida belirtildigi sekilde verilmistir.

TOPLAM DEGER: 14656.26 m2 x 150 TL/m2 =2.198.439 TL~2.200.000 TL
KDV: %18

1.USD: 7.3647 TL

KDV HARIC TOPLAM DEGER: 2.200.000 TL

KDV DAHIiL TOPLAM DEGER: 2.596.000 TL

KDV HARIC TOPLAM USD DEGER: 298.722 USD
KDV DAHIL TOPLAM USD DEGER: 352.492 USD

26
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KAYSERI iLi, INCESU iLCESI, SUKSUN/CUMHURIYET MAHALLESi
2079 ADA 16-17-18-19-20-21-22-23 PARSEL(TARLA NiTELIKLi), 2095 ADA / 1 PARSEL(TARLA
NITELiKLi), 2147 ADA 33 PARSEL(BAG NiTELiKLI) TASINMAZLAR DEGERLEME RAPORU

i§ ~ 1

 16-17-18-165-20-21-22-23

iCINDEKIiLER

1.RAPOR OZETi

2.RAPOR BILGILERI

3.SIRKET VE MUSTERiYi TANITICI BILGILER

4.GENEL ANAZLIZ VE VERILER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

4.2.MEVCUT EKONOMiK KOSULLARIN GAYRIMENKUL PIiYASASININ ANALizi,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

5.DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BiLGiLER

5.1.GAYRIMENKULLERIN YERI VE KONUMU

5.2.GAYRIMENKULLERIN TANIMI VE OZELLIiKLERI

5.2.1.GAYRIMENKULLERIN YAPISAL VE FiZiKSEL iNSAAT OZELLIKLERI

5.3.GAYRIMENKULLERIN YASAL INCELEMELERIL

5.3.1. TAPU INCELEMELERI

5.3.1.1.TAPU KAYITLARI

5.3.1.2.TAKYIDAT BiLGiSi VE DEVREDILMESINE iLiSKiN KISITLAR

5.3.2.BELEDiYE INCELEMESI

5.3.2.1.IMAR DURUMU

5.3.2.2.IMAR DOSYASI INCELEMESI

5.3.2.3.ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN IPTALLERI V.B.

DiGER BENZER KONULAR

5.3.2.4.YAPI DENETIM FiRMASI

5.3.3.SON 3 YIL iCERISINDEKiI HUKUKI DURUMDAN KAYNAKLI DEGISIM

5.4.DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1.DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER



6.2.DEGERLEME ISLEMINI ETKILEYEN FAKTORLER

6.3.TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

6.4. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE
BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

6.5. DEGER TESPITINE iLiSKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

6.6. SATIS DEGERI TESPIiTi

6.6.1.EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ILE DEGER TESPITi

6.6.2.MALIYET YONTEMI ILE DEGER TESPiTi

6.6.3.GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPiTi

6.7.KiRA DEGERI ANALizZI VE KULLANILAN VERILER

6.8.GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALizi

6.9. EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALizI

6.10.MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

6.11.HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL
PAY ORANLARI

7.ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1.FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMAGLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ AGIKLAMASI

7.2.ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERiIN NiCiN YER ALMADIKLARININ
GEREKGELERI

7.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGI VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN 1IZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS

7.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERGEVESINDE, BIiR ENGEL OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

8.SONUG

8.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

8.2.NiHAI DEGER TAKDiRi

1. RAPOR OZETi

Kayseri ili , Incesu Ilgesi, Siiksiin/Cumhuriyet Mahallesi, 2079/16-17-18-
19-20-21-22-23 Parsel(Tarla Nitelikli), 2095 Ada / 1 Parsel(Tarla), 2047/33
Parsel(Bag)nitelikli tasinmazlar glncel satis dederi tespiti.

DEGERLENEN
TASINMAZLARIN TURU

Kayseri Ili, incesu Ilcesi, Siiksiin/Cumhuriyet Mahallesi;
2079 Ada, 16-17-18-19-20-21-22-23 parseller; dederlemeye konu parseller
Karasu mevkiinde toplam 65514,11 m2 alana sahip olup; birbirine bitisik

DEGERLENEN geometrik olarak amorf seklindedir.
TASINMAZLARIN KISA 1 | 2095 Ada, 1 Parsel; Degerlemeye konu parsel Karasu mevkiinde 26585 m?2
TANIMI alana sahip olup; geometrik olarak amorf seklindedir.

2147 Ada, 33 Parsel; Degerlemeye konu parsel Hamampinari mevkiinde
335,31 m2 alana sahip olup; geometrik olarak amorf seklindedir.

TASINMAZLARIN iMAR

DURUMU 5.3.2.1 maddesinde detayh imar durumu belirtilmektedir.

KULLANILAN DEGERLEME

YONTEMLERE Emsal Karsilastirma Yontemi

TESPiT EDIiLEN DEGER : |4.500.000 TL(DORTMILYONBESYUZBINTURKLIRASI)




RAPOR BiLGILERI

RAPORUN TARiHiI : 08.01.2021
RAPOR NO : 2020-160
DEGERLEME TARiHi : 31.12.2020
SOZLESME NO VE TARIHI : 02.12.2020-015

Is bu degerleme raporu; Kayseri ili, Incesu Ilgesi, Siiksiin/Cumhuriyet Mahallesi; 2079 Ada, 16-17-18-19-
20-21-22-23 Parseller; Dederlemeye konu parseller Karasu mevkiinde toplam 65514,11 m2 alana sahip,
2095 Ada, 1 Parsel; Dederlemeye konu parsel Karasu mevkiinde 26585 m2 alana sahip, 2147 Ada, 33 Parsel;
Degerlemeye konu parsel Hamampinari mevkiinde 335,31 m?2 alana sahip parsellerin glincel satis dederi tespiti
icin hazirlanmistir. Bu dederleme raporu Sermaye Piyasasl Kapsamindaki islemlerde ve bagimsiz denetim
raporunda kullanilmak amaci ile hazirlanmistir. Konu rapor uluslararasi degerleme standartlarina gére tanzim
edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR : AYHAN TOPALOGLU DEGERLEME UZMANI - SPK LISANS NO : 911254

MUHARREM DEMIRTAN DEGERLEME UZMANI
SPK LISANS NO : 403970

SORUMLU DEGERLEME UZMANI : ALl ZARARSIZ SPK LISANS NO : 407909

DAHA ONCE DEGERLEMESININ YAPILIP YAPILMADIGINA iLiSKiN BiLGi :

Sirketimizce 28.12.2017 tarih ve 2017_OZEL_46 numaral 1 adet dederleme raporu hazirlanmistir.
Takdir Edilen dedger: 3.315.000 TL(KDV harig)

3. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN ADRESI : Mebusevleri Mahallesi Ayten Sokak 22/7 CANKAYA ANKARA
MUSTERIYI TANITICI BILGILER : KARSU TEKSTIL SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI
MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve VARSA GETiRiLEN SINIRLAMALAR :

Is bu degerleme raporu; Raporda detaylar verilen tasinmazlarin giincel piyasa rayic degerinin tespiti ve
sermaye piyasasl mevzuatl geredince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar"
gercevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi olup, musteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama
bulunmamaktadir.

4. GENEL ANALizZ VE VERILER
4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

TURKIYE

Adrese Dayall Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Aralik tarihi itibariyla bir énceki yila gore 1
milyon 151 bin 115 kisi artarak 83 milyon 154 bin 997 kisiye ulasti. Erkek nifus 41 milyon 721 bin 136 kisi
olurken, kadin nifus 41 milyon 433 bin 861 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nufusun %50,2'sini erkekler,
%49,8'ini ise kadinlar olusturdu. Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuclarina gore Ulkemizde
ikamet eden yabanci nifus(1) bir énceki yila gére 320 bin 146 kisi artarak 1 milyon 531 bin 180 kisi oldu. Bu
nifusun %50,8'ini erkekler, %49,2'sini kadinlar olusturdu. Nufus artis hizi, binde 13,9 oldu Yilhk nifus artis
hizi 2018 yilinda binde 14,7 iken, 2019 yilinda binde 13,9 oldu. Nifus ve yillik nifus artis hizi, 2007-2019
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Kayseri, ic Anadolu’nun giiney bélimii ile Toros Daglan'nin birbirine yaklastigi bir yerde Orta Kizilirmak
bolimunde yer alir. 37 derece 45 dakika ile 38 derece 18 dakika kuzey enlemleri ve 34 derece 56 dakika ile 36
derece 58 dakika dogu boylamlar arasinda bulunmaktadir. Dogu ve kuzeydodusu Sivas, kuzeyi Yozgat, batisi
Nevsehir, glineybatisi Nigde, glineyi ise Adana ve Kahramanmaras illeri ile gevrilidir.1929 yilinda yapilan
Haydarpasa - Kars demiryolu idari sinirlarindan gegmektedir.

Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik 15. sehridir. 2014 yil itibar ile 1.322.376 nifusa sahiptir. Akkisla, Blinyan,
Develi, Hacilar, incesu, Kocasinan, Melikgazi, Pinarbasi, Sarioglan, Sariz, Tomarza, Yahyali, Talas, Ozvatan,
Felahiye ve Yesilhisar olmak lizere 16 ilgeden olusmaktadir. Ankara ve Konya'dan sonra I¢c Anadolu'nun Gglinci
blyuk kenti ve sanayi merkezidir. Orta Kizilirmak Bélimuinde, Erciyes Dagin'in eteklerinde modern bir il. Kuzey
ve kuzeybatida Yozgat, Kuzey ve kuzeydoguda Sivas, dojuda Kahramanmaras, glineyde Adana, glineybatida
Nigde, batida ise Nevsehir illeriyle gevrilidir. 34°56’ ve 36°59’ dogu boylamlari ile 37° 45’ ve 38° 18’ kuzey
enlemleri arasinda yer alir.

Kayseri, 1988 yilinda gikarilan 3508 sayili kanun ile biayuiksehir unvani kazandi. Baslangigta iki ilge

(Kocasinan ve Melikgazi) Kayseri Blylksehir Belediyesi'nin sinirlarina dahil edildi. 2004 yilinda gikarilan 5216
sayili kanun ile buyuksehir belediyesinin sinirlari valilik binasi merkez kabul edilerek yarigapi 20 kilometre olan
dairenin sinirlarina genisletildi] Bu sinirlar iginde kalan 5 ilge, buyUksehir ilce belediyeleri haline geldi. 2012
yilinda gikarilan 6360 sayili kanun ile 2014 Tirkiye yerel segimlerinin ardindan biyuksehir belediyesinin sinirlar
il mulki sinirlan oldu.

Sanayi

Sanayi siteleri ve blylUk organize sanayi boélgeleri sanayi sektorinin altyapisi olarak dederlendirilebilir.
Kayseri'de KSS kapsaminda 3500'e yakin isyeri yapiimistir. ilde 8 KSS faaliyet géstermektedir. Kayseri'de 6
organize sanayi bélgesi bulunmaktadir. 1. Organize Sanayi Bolgesi disindaki Mimarsinan Organize Sanayi ve
Incesu Organize Sanayi bélgeleri 2005 yilinda faaliyete baslamistir. Sanayi altyapisi gercevesinde Kayseri
Serbest Bolgesi de 6nemli bir yere sahiptir. Kayseri Serbest Boélgesi, Tlrkiye'nin en blylk serbest bdlgesi
alanina sahiptir. Kayseri Serbest Bolgesi'nde 2007 yili verilerine gore yaklasik 43 tesis faaliyet gostermektedir.
Kayseri 1. Organize Sanayi Bolgesin'de 2006 yili itibariyle 711 sanayi tesisi bulunmaktadir. Bu rakam 2013'te
816'ya ulasmistir. Ayrica 2015 yili haziran ayinda Kayseri'ye baglh kalkancik mahallesinde blyutk bir sanayi
sitesi yapilacaktir.
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Madencilik

Kayseri maden varligi acisindan zengin sayilabilecek bir ildir. Kayseri'nin maden ve diger yeralti zenginlikleri
varhdi su sekildedir:

Asbest, altin, bakir, kursun, ginko, demir, diyatomit, fosfat, jips, kaolen, krom, kum-

cakil, manganez, mermer, tugla-kiremit ve turba.

Cevre ve Sehircilik Bakanhdi tarafindan yayinlanan bir rapora goére sehir merkezine 65 km uzaklkta,
Himmetdede beldesinde, 28,2 milyon ton altin rezervi bulundugu belirtilmistir.

Ormancihik

Kayseri, orman potansiyeli bakimindan zengin dedildir. Turkiye orman varlidinin %0,5'i Kayseri’'dedir.
Kayseri'de 22.000 hektar normal ve 85.000 hektar bozuk olmak Ulzere 107.000 hektar orman arazisi
bulunmaktadir. Orman yapisinin zayifligi orman Grtinleri Gretimini de sinirlamaktadir.

Tarim

Tarim; Kayseri ekonomisinde sanayi, ticaret, ulastirma sektorlerinden sonra gelmektedir. 671.000 hektar arazi
tarimda kullaniimaktadir. Bu miktar il topraklannin %40'ina karsilik gelmektedir. Il sanayisinin %13'G tarim
disi, %6'si gayir-mera, %41'i orman fundaliktir. Tarim arazisinin %48'i tahil ekimine ayriimakta %42'si ise
nadasa birakilmaktadir. Kalani baklagillere, endustriyel bitkilere, yagh tohumlara, yumru bitkilere, sebzelere ve
meyvecilige ayrlmistir.

607.000 hektar sulanabilir arazinin 150.000 hektari ekonomik olarak sulanabilmektedir. Sulama kapasitesi
artarken sulu tarimda verim 5-6 kat artacadindan sulama projeleri insaatlar surdiralmektedir.

Hayvancilik

Kayseri'de klglikbas ve buylkbas hayvancilik Tirkiye ortalamasina yakin olup kigukbag

potansiyeli bliylikbas potansiyeline gére daha fazla gelismis durumdadir. Kanatl hayvan varligi Turkiye
ortalamasinin iki kati seviyesindedir. Kayserinin Akkisla ilgesinde resmi rakamlarla 110.000 kigukbas,13.000
blyukbas hayvan bulunmaktadir ki bu da nifusu 7.000 olan bir ilge igin blyuk rakamlaridir.

Kayseri'de Uretilen hayvansal Urlnler igerisinde parasal deder olarak ilk sirayi et, ikinci sirayi sit, Gglinct sirayi
da yumurta almaktadir. Beyaz et dérdlinci ana Grindir. Kayseri'de tath su balikgiligi da surekli gelismektedir.

Ticaret

Kayseri ticaretinin ve ekonomisinin tarihi milattan 6ncesine dayanmaktadir. Sehrin isminin Mazaka olarak
anildigi dénemlerde, dinyada ekonominin ve ticaretin tek merkeziydi. Yeni kesfedilen belgelere goére de
Turkiye ve dinyada ilk organize sanayii Kayseri'de Baciyan-i Rum (Ahi Evren'in kurdugu Anadolu Bacilar)
tarafindan kurulmustur. Bu bilgi, Baciyan-1 Rum belgeselinin gekimlerini de Kayseri'de yapan, yapimcisi Nuh
Mete Deniz tarafindan belge ile belgelenmis ve bilim adamlarina sunulmustur. Ayni sekilde gerek sanayilesme
ve kentlesme olgulanyla olan iki yonli baglantisi ve gerekse yarattigi gelir ve istihdam

agisindan Kayseri gok 6nemli bir ildir. Sanayi yapisi ile tarim ve hayvancilik potansiyeli Kayseri'deki mevcut
ticari hayatin gelismesinde 6nemli bir yer tutmaktadir.

Kayseri'nin sanayi Uretim kapasitesi ve gesitliligi dis ticareti de gelistirmistir. Takribi iki milyar dolar ihracat
gerceklestiriimektedir. Ilde 20.000'i askin ticaretle ugrasan isyeri vardir. Ayrica Kayseri'de bankacilik da
gelismistir.

Turizm

Sehir merkezine yakinhdi ve dinyaca UnlU toz kari ile meshur Erciyes Dadi, sehrin giney kisminda yer alir.
Deniz seviyesinden ylksekligi 3.917 metredir. Tlrkiye'nin biylk daglarindan biri olma 6zelligine sahip olan
Erciyes, yil igerisinde kayak yapmak icin uygun bir alan olarak gérilebilir.

Turkiye'nin kayak pistine sahip bdlgelerinden biridir. Ayrica saglik turizmi acgisindan da, gerek temiz ve
yumusak havasi gerekse dodal zengin mineralli kaynak sulariyla sadlik ve kis sporlari igin uygundur. Var olan
Erciyes kayak bodlgesi, alt istasyonu deniz seviyesinden yaklasik 2200 metre ylkseklikte olan ve Kayseri'ye
yaklasik 23 kilometre uzaklikta olan Tekir Yaylasi lizerine kurulmustur. Bol kar alisi ve havasindan dolayi kayak
mevsimi uzun olan bir dagdir.

Kiranardi Kent Ormani

850.000 metrekare yliz 6lglimi, spor ve ylrlyUs alanlar ve restoranlar bulunan Kayseri'ye kara yoluyla 10
dk. uzaklikta bir bélgedir.

Kapuzbasi selaleleri

Yahyal ilgesinin Kiguk gakir kdylnin kuzeyinde bulunan Ensenin tepesinde yer almaktadir. Kapuzbasi
selaleleri irtifa akisi itibariyle 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
bluyuktir.[kaynak belirtiimeli]
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Sultan Sazhgi

Dunyanin sayili kus yurtlarindan biridir. Sultansazligi, barindirdidi kus varlidi ile Avrupa ve Ortadogu'nun en
6nemli sulak alanlarindan biridir. Sultansazlidi'nda simdiye kadar 251 kus tiru tespit edilmistir. 600 bin

adet ordek, kaz ve flamingo tespit edilmistir. 17.200 hektarlik alani kapsamaktadir. 1971 yilinda alanin Orman
Bakanhd tarafindan "Su Kuslari Koruma ve Uretme Sahasi" olarak ilan edilmesini takiben, koruma calismalari
baslatiimistir.

Otelleri

Erciyes Master Plan kapsaminda bolgeye 1 adet 550 yatakli, 1 adet 350 yatakli, 1 adet 300 yatakh, 1 adet 175
yatakli, 3 adet 120 yatakli, 5 adet, 80 yatakli, 9 adet 70 yatakli konaklama tesisi yapilacaktir

Ayrica Erciyes Kayak Merkezinde Beden Terbiyesi Genel Mudurligi'ne ait 140 yatakh kayakevi, TCK 6. Bolge
Midarltagi'ne ait 100 yatakli dinlenme tesisi, DSI 12. Bélge Midirligi'ne ait 100 yatakli dinlenme tesisi,
Kayseri il Ozel idare Mudurligi'nce yaptirilip kiraya verilen g yildizli 106 yatak kapasiteli otel, Hava Kuvvetleri
Komutanlidi'na bagl askeri misafirhane Jandarma Genel Komutanhdi'na bagh askeri misafirhane ve PTT-Turk
Telekom misafirhanesi mevcuttur.

Sosyo-Ekonomik Gelismislik Endeksi

illerin sosyo-ekonomik gelismisliklerinin takip edildigi indekse gére Kayseri 1996 yilinda 15. siradayken, en son
2003 yilinda hazirlanan ve 2004 Mayis'inda yayinlanan indekste ise 19.dur. Sira degisimi -4'dir. Her iki indeks
calismasinda da Kayseri, 2. derece gelismis iller arasinda yer almistir.

Toplu Ulasim

Sehirde 0zel ve belediye halk otobuslerinin yani sira hafif rayl tramvay hatti, Kayseray bulunmaktadir.
Kayseray, Kayseri OSB-Cumhuriyet Meydani-ildem 5 ve Cumhuriyet Meydani-Erciyes Lojmanlar olmak lizere
iki hatta galismaktadir. Cumhuriyet Meydani- Erciyesevler arasinda iki hat ayni raylan kullanmakta ve bu
duraklarda aktarmaya olanak vermektedir.

INCESU

_wj“j wf"!w-/
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ilgenin Tarihi

Ilgenin kurulusundan itibaren gecirdigi tarihi gelisimini inceleyen bir eser bulunmamaktadir. Ilcenin tarihi
konusunda arastirma yapanlann elde ettigi bilgilerden, tarihi yapilar Gizerindeki kitabelerden ve Kayseri Ilinin
tarihi ile ilgili kaynaklardan yararlanilarak ilgenin tarihi gegmisi hakkinda bilgi elde edilmistir.

Ilce merkezi yakinindaki Derebag mevkiinde ve Orensehir Mahallesi yakinlarinda bulunan madaralar, kaya
mezarlan ve madara duvarlarindaki oyulmus motiflerden yéredeki yerlesimin M.O. Tarihlere kadar gittigi
anlasilmaktadir. 1520 yilindaki sayimda Incesu cevresindeki yerlesimlerin ( Kiziléren, Boran kislagi, Sirtme,
Orensehir, Garipge, Killi, imaml ) Karatas nahiyesine bagli Yoérik boylarinin yasadigi yerler olarak belirtildigi
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goriilmektedir. 1660 yilinda bugiinkii Ilge Merkezinin bulundugu yerde konaklayan Vezir Karamustafa Pasa
tarafindan kervansaray, cami, medrese, hamam, gesme, firin, dikkanlar ve suyollarindan olusan buyuk bir
kiilliye yaptinlmistir. Bu mevkiinin Bagdat-ipek Yolu lzerinde &énemli bir konaklama mahalli olmasi nedeniyle
ticaret artmis ve cevre yerlesimlerden gelen halk sayesinde Ilce Merkezi 6nemli bir gelisme géstermistir. ilceye
icerisinden gecen derenin adina izafeten Incesu denmistir. 1856- 1857 yillarinda Bozok Eyaletine baglanan
Kayseri Sancadinin 6 biiyiik nahiyesinden biri incesu’dur. 1876 yilinda Ankara Vilayetine baglanan Kayseri
Sancaginin kazasi olmustur. 1901 yilinda bu unvani geri alinan Incesu 1905’ de tekrar kaza olmustur. 1924
yilinda il Unvanini kazanan Kayseri’ye baglanan incesu’sun Ilce Statiisi kesintisiz olarak bu giine kadar devam
etmistir. ilce merkezi 2 belde ve 6 kdy 10.07.2004 tarihinde 5216 Sayili Kanun ve 18.05.2005/8915 sayili
Bakanlar Kurulu Karari ile Blylksehir Belediyesi sinirlar igine dahil olmustur.

1904 yih kayitlarina gére kaza niifusunun 13483 Mislim, 3652 Gayrimuslim olmak Uzere toplam 17135 oldudu,
3855 hanenin yasadigi, 205 diikkan, 27 cami ve mescit, 2 medrese, 28 okul ve Sibyan Mektebinin oldugu ve
bu mekteplerde 723 Muslim ve 73 Gayrimuslimin egitim gordigl anlagilmaktadir.

Lozan Antlasmasi sonucu yapilan niifus mibadelesi sonucunda 1925- 1930 yillar arasinda Ilcede yasayan
Rumlar Yunanistan’a géc etmis, Selanik ydresinden gelen muhacir Tirkler ilce Merkezine yerlestirilmislerdir. Bu
yillardan 1990l yillara kadar ilge nifusu ve yasami 6nemli bir hareketlilik gdstermemis olup 1990’h yillarla
birlikte Kayseri il Merkezindeki sanayilesme ve ticarete bagh olarak incesu ilcesi de disanidan géce maruz
kalmis ve sosyal ve ekonomik hareketlilik artmistir.

Cografi Yapisi

Incesu, 35 derece dogu boylami, 38 derece kuzey enlemi (zerinde, Kayseri Il merkezinin giineybatisinda,
Kayseri- Nigde Devlet Karayolu lizerinde, Il Merkezine uzakh§ 32 km olup, kuzeyinde ve kuzeydogusunda
Kocasinan, dogusunda Hacilar, giineyinde Develi ve Yesilhisar, batisinda Nevsehir ili Urgiip ilcesiyle gevrilidir.
flgenin yizélgiimi 872 km2 olup, bu yilizélciminin 324.970 dekar ( % 41.5) tarim arazisi, 363.280 dekar (
%46.45) cayir ve mera, 56.580 dekari ( % 7.2 ) orman ve fundalik, 37.120 dekar ( % 4.74 ) yerlesim alani
ve diger arazilerdir.

Ilge, karasal iklimin sonucu olarak kislar soguk ve kar yagish, yazlar ise sicak ve kurak bir iklime sahiptir.
Aylik ortalama sicaklik en distik (Ocak ayi) -1 derece ve en yiksek (Temmuz ayr ) 22,8 derece arasinda
dedismekte olup gorilen en dislik sicaklik - 25 derece, en ylksek sicaklik ise 38 derecedir. Yillik yadis
miktar ortalama 359 mm’ dir. Yadisin en fazla oldugu aylar Nisan, Haziran ve Aralik aylaridir. Yillk ortalama
kar yadish glin sayisi 12, ortalama karla kaph gtin sayisi 31 ve en yuksek kar kalinligi 41cm.’ dir.

Ilcede yillik yagis miktarinin azhd nedeniyle orman 6rtiisii gelismemistir. Erciyes dagi ve dider yiiksek yerlerin
gevresinde ¢am, mese adaclar ve fundaliklar bulunmaktadir. ilge arazisinin % 46.45'ini kaplayan meralarda
topraktaki tuzluluk nedeniyle sik bir bitki ortlisii olusmamistir.

Ilce merkezinin rakimi 1065 m dir. Ilcenin giineydodusundaki Erciyes Dagi (3917 m) batisindaki Tekke Dagi
(1852 m) ve kuzeyindeki Sivri Dagi (1321) en énemli yukseltilerdir. Arazi genelde tepeler ve dlzliklerden
olusan dalgali bir yapiya sahiptir. Bogaz képri mevkiinden baglayip Develi ve Yesilhisar sinirina kadar devam
eden diizlik tanimsal arazi ve meralardan olusan biiyik bir ovadir. Ilcenin Kuzeybati sininndan gegen
Kizihrmak, ilcenin kuzeydogusundaki Karasu Deresi ve Aksu Baglarindan dogan ve Ilce Merkezinden gecen
incesu Deresi ilge icin 6nemli su kaynaklaridir. ilcede Erciyes Dadi eteklerindeki Sarigél haricinde gél
bulunmamaktadir. Aksu baglarinda Incesu Deresi lizerine kurulu bulunan su kapani ilge merkezinin tarimsal
amach sulamasinda yararlanilan yapay bir gélettir.

idari Yapi ve Niifus

Ilcedeki Mahalli idare birimleri 10.07.2004 tarihinde 5216 Sayili yasa ve 2014 yilinda 6360 sayili Kanunla 7
kdyumiz Ilce Belediyesine, Mahalle olarak baglanmasiyla 31 mahalleden olusmaktadir.

Kaymakamlik, Jandarma Komutanlhdi, Emniyet Mudurligl, Nufus Madarltgt, Mal madurlGgt, Milli Egitim
Madarlagu, Ilce Saglik Madarlaga, Maftalik, Ilce Gida, Tarim ve Hayvancilik Madurliga, Tapu Madarltga, Halk
Kitiiphanesi Mudurlagi, Posta Isletmesi MUdirl(igli, Ziraat Bankasi, Sekerbank, Tarim kredi Kooperatifi
Midirligu, ilgede bulunan kamu kurum ve kuruluslandir. incesu Adliyesi Cumhuriyet Savciligi, Sulh Hukuk ve
Ceza, Asliye Hukuk ve Ceza Mahkemeleri ile gbrev ylritmektedir.

Ilcede bulunan meslek kuruluslan, Esnaf ve Sanatkarlar Odasi Baskanlidi, Esnaf ve Sanatkarlar Kooperatifi,
Ziraat Odasi Baskanhdi, S.S. Incesu Otobiisgiiler ve Motorlu Tasiyicilar Kooperatifi ve SS Incesu Kervansaray
Minibisgiler Kooperatifidir. ilcede yapi kooperatifleri de faaliyet géstermektedir.

Ilcede Sosyal Yardimlasma ve Dayanisma Vakfi ile cogunlugu cami ve okul dernekleri olmak lizere 27 dernek
mevcuttur.

ilgenin 2018 yili TUIK verilerine gére, genel niifusu 26.353'dir.



Sosyal Yapi

Ilcede 2 Anaokulu, 14 Ilkokul, 9 ortaokul, 1 Anadolu Lisesi, 2 Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi, 1 Anadolu Cok
Programl Lisesi, 1 Anadolu Imam Hatip Lisesi (biinyesinde imam hatip ortaokulu) ve 1 Halk Egitim Merkezi
olmak Uzere toplam 30 editim 6gretim kurumumuz ile 1 6zel 6gretim kurumu (Strici Kursu) mevcuttur.

Kiiltiir ve Turizm

ilge 6nemli turizm merkezlerinden Kapadokya Bélgesine komsu olmasina ragmen turizmden yeterli &lciide
yararlanamamaktadir.

ilce Merkezindeki Karamustafa Pasa Kiilliyesinde 2006 yil icin Vakiflar Bélge Mudirligiince yapilan onarim
galismalarinin bitirilmis, yine ilge Merkezinde bulunan 18. YY’dan kalma 1 adet kilise ve tas ve kemerli yapili
geleneksel Incesu Evlerinin restore edilerek turizme kazandirilmis, eski kdy ini magaralan ( Kirklarini),
Orensehir Mahallesinhdeki Bizantion Aniti, Kiziléren yakinlarindaki Sarigél, ilge Yakinlarindaki Seyh Turasan
Tirbesi, Karahdyik Mahalleindeki gibi tarihi ve dodal yerlerin degerlendirilmesi ile Ilce Turizmine katki
sadlanarak ekonomik ve sosyal hayatin canlandiriimasi hedeflenmistir.

llcede mevcut Kara Mustafa Pasa Kiilliyesinin, &zel milkiyette olan carsi kesiminin onarimi yapilacak bu
sayede ilgenin turizm potansiyeli gelisecek ve tarihi kimliginin dnemi agisindan blyuk deder tasiyan killiye
blnyesindeki kervansaray, cami, medrese, hamam, cesme, firin ve dikkanlar onarilarak ilce merkezi yepyeni
bir gériinime kavusmasi calismalari devam etmekte Incesu Belediyesince hazirlanarak ve kalkinma programi
kapsaminda projeler uygulanmaya devam edilmektedir.

Ilgede eski yerlesim ve tarihi dénemlere ait 92 adet tescilli varlik mevcuttur.

1991 yilindan beri her yil Eylil ayinin ilk cumartesi giinii dizenlenen Incesu Uzim Festivali ilcede retilen
lezzetli ve kaliteli Gzimlerin tanitimi ve Ureticilerin tesviki bakimindan ilge ekonomisine katki saglamak ve
ilcedeki sosyal hareketliligi artirmak bakimindan 6nem tasimaktadir.

Ekonomik Yapi

Arazisi godunlukla tash ve verimsiz oldugundan tarimla ugrasan kesim kendini ihtiyaglan dizeyinde Uretim
yapmaktadirlar. Nifusun % 30’u tarimla ugrasmakta olup ilce genelindeki tarim arazisi 324.970 dekardir. Bu
arazinin 47.670 dekari sulu arazi (%14,67), 277.300 dekar kuru arazi (%85,33)'dir. Sulanabilen araziler ilce
Merkezi, Siiksiin,Subasi,Dokuzpinar,Kiilli,Orensehir, Tahirini,Kiziléren ve Ugkuyu gevresindedir.

Ilce Genelinde vyetistirilen tarim Grinleri; budgday, arpa, cavdar, yulaf, seker pancari,patates cerezlik
aycicedi,yonca, sebze cgesitleri(Karpuz basta olmak lizere, kavun,kabak, domates, patlican, biber vb.) ve meyve
cesitleri (Uziim basta olmak (izere,kayisi, elma, badem, ceviz, ide, armut, seftali, kiraz, visne vb.)’ dir.

Dikili tarim arazisin bliytk gogunlugu tGzim baglarindan olusmakta olup diger alanlar ise meyvecilik amaciyla
kullanilmaktadir.

Kayseri-incesu OSB Kayseri Adana Devlet karayolu (izerinde (Taksan A.S cevresinde) 37.km de 610 Ha.'lik
alan Uzerine ve Incesu Belediyesi micavir alani igerisinde kurulmustur.incesu Organize Sanayi Bélgesinin
cevresinde mesk(n alan bulunmadidi ve cevresindeki arazilerin verimsiz olmasi nedeniyle her y&nden
gelismeye misait bir konumdadir.

4.2, MEVCUT EKONOMiK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALizi, MEVCUT TRENDLER
VE DAYANAK VERILER

Tuketici Fiyat Endeksi, Kasim 2020

Tuketici fiyat endeksi (TUFE) yillik %14,03, aylik %2,30 artti

TUFE'de (2003=100) 2020 yili Kasim ayinda bir onceki aya gore %2,30. bir onceki yilin Aralik ayina gore %13,19. bir
onceki yihn ayni ayina gore % 14,03 ve on iki aylik ortalamalara gore %12,04 artis gercekiesti

TUFE degisim oranlan (%), Kasim 2020

Kasim 2020 Kasim 2019 Kasim 2018
8ir oncekl aya gore dedisim orani 2,30 038 -1,44
Bir onceka yilin Aralik ayina gére degigim orani 1319 11,01 20,79
Bir onceki yilin ayn: ayina gore dedisim oran 1403 10,56 2162
On Ikl ayhik ortalamalara gore deglsim orani 12.04 15,87 1563




TUFE yilhk dodighm orantan (%), Kasim 2020
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Yillik en dusuk arug %0,67 lle alkoliu Igecekier ve tutun grubunda gergekliestl

Bir oncald yilin ayni ay:na gora arigin auguk olaudu dider ana gruplar sirasiyia, 95000 e giyim va ayakkao:, 95,19 e
Nhuberlaygme ve 7,00 e agitim oldu. Buna femrgilile, Bir Gnceld vilin ayn ayine gore artigin yulcmik Oldudgu anm grupbat ve
sirasiyvia 96269 42 e gagithh mal ve hizmetiar. %21, 08 lle gida ve alkolsQr igeceakiar ve %12 67 e ulagtirma oldu

TUFE ana harcama gruplanna gore yvillik dedigim orantan (%), Kasim 2020

Alkoliu lgeceniervetUutun W 067
Glyimveayakiab s 000
Habariapmea e— 5 10
EOHim — 7 00
Konut 912
Edlence ve hutor 1024
Lokanta ve oteller 12,69
TUrE 14,03
Ev egyan| 1422
Saghix 1828
Ulay 18,67
Grcla ve nlkolsus g 2108
Cagith mal ve Fizmet) 2642

Aylik duzus gosteren tek grup %0,19 lle egitim oldu

Ana harcama gruplarn itibanyls 2020 yilh Kasim ayinda azalis gosteren tek ana grup 20,19 lle egitim oldu. Alkollu Icecekler
va tutun ana grubunda aylik dagigim oimazken, en az artig gostaren gruplar 90,12 lle habarlegme vae %0,80 Ile sadlik oldu
Buna kargilik, ana harcama gruplan tibanyla 2020 yili Kasim ayinda artigin yuksek oldugu gruplar ise sirasiyla, %4 .51 ile
ulagtirma, %410 lle gida ve alkolsuz Igeceldar va %1, 62 lle ov egyas: oidu

TUFE ana harcama gruplarina gore ayhk degisim oranlan (%), Kasim 2020

Egitim -0.19
Alkolluiceceklerve titin o0.00

Haberiesme 0,12
Saghk 0,80
Konut 1.05
Lokanta ve oteller 113
Cesit mal ve hizmetler 114

Gilyim ve ayakkaby 3 146

Eglence ve kiltar — 183

Ev esyas — 1869
TUFE — 2,30

Gida ve alkolsuzicecekier ] 4,18
Ulastirma — 451
-1 (] 1 2 3 4 5

Kasim 2020'de, endekste kapsanan 418 maddeden, 54 maddenin ortalama fiyatinda dusus gerceklesirken. 42 maddenin
ortalama fiyatinda degisim olmadi. 322 maddenin ortalama fiyatinda ise art:g gerceklesti.



Ana harcama gruplarnna gore TUFE ve degisim oranlan (%), Kasim 2020

Dedisim orani (%)

Harcama Bironceki  Birdonceki  On iki ayhk

grubu  Bironcekl  yilin Aralik yilin ayni  ortalamalara
Ana harcama gruplan agirhklan aya gorae ayina gore  ayina gore gore Endeks
TUFE 100,00 2,30 13,19 14,03 12.04 498,58
Gida ve alkolsuz icecekler 2277 416 17,64 21.08 13,04 £93,07
Alkollu icecekler ve Witln 6,06 0.00 0,67 0.67 192.80 872,43
Giyim ve ayakkabi 6,86 1.46 2,96 0.99 6,19 273,24
Konut 1434 1.05 8,86 9.12 1244 53064
Ev egyas: 7,77 1.69 14,09 1422 942 42561
Saghx 280 0.80 1577 16.25 1413 300,04
Ulastirma 15,62 451 18,00 18.67 11.38 501,61
Haberlegme 3,80 0,12 480 5.19 410 159,86
Edlence ve kiitar 3,26 153 10,36 1024 6.68 318,50
Egitim 2,58 -0.19 6.87 7.00 11,15 43727
Lokanta ve oteller 8,67 1.13 12,14 1259 1212 733,60
Cesitil mal ve hizmetler 5,37 1.14 238,88 29.42 21.37 742,61

Ozel kapsamli TUFE géstergesi (B) yillik %13,72, aylik %2,14 artti

islenmemis gi:da Grunleri, eneri, alkolll ickiler ve tutun ile aitin haric TUFE'de 2020 yili Kasim ayinda bir dnceki aya gore
%2.14, bir onceki yilin Aralik ayina gore %13.26, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %13,72 ve on iki aylik ortalamalara gore¢

%11,50 artig gercekiesti.

Ozel kapsamh TUFE gbéstergeleri ve degdigim oranlan (%), Kasim 2020

Degisim orani (%)

Bironcekn  Bironcekl  On Iki ayhk
Bir dnceki yilin Aralik yihn ayni  orlalamalara
Grup Kapsam 3yagore  aynagore ayina gore gore Endeks
A Mevsimlik Qrinier haric TUFE 209 1334 1417 1262 516,83
8 Islenmemis gida UrUnlen, enerjl, alkollu Ickiler ve tatun
ile altin haric TUFE 214 13,26 1372 11,50 44213
C Enerji, gida ve alkolsuz icecekler, alkolld ickiler ile tWitin
urunleri ve altin hang TUFE 212 13,19 1326 1081 42179
D Islenmemis gida, alkolil icecekier ve titun Grunler
hari¢c TUFE 193 12,94 13.38 11.77 46212
E Alkolit icecekier ve titln haric TUFE 243 13,99 14,89 1169 483,26
F Yonetilen-yonlendinien fiyatlar harg TUFE 272 14,90 15.91 11.11 493,22

Bu konu ile ilgili bir sonraki haber biilteninin yayimlanma tarihi 04 Ocak 2021'dir.
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Yapi izin istatistikleri, Ocak-Eyliil, 2020
Yapi ruhsati verilen yapilarin yuzolgumu %58,1 artti

Belediyeler tarafindan verilen yap: ruhsatlannmin 2020 yilimnin ilk dokuz ayinda bir onceki yila gore bina sayisi %73.7.
yuzolcumu %58.1, dederi %76,1, daire sayis: %97,9 artti.

Yapi ruhsatina gore ylizolgumu ve daire sayisi, Ocak-Eylil 2002-2020

Yuzolgimu Dairasays
(mityon m3) {Dinadet
300 1400
260 4 1200

1000
200 4
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o b v - - o

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2000 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Y (ZOICUMUG (M®) —— Dairesayisi
Yapi ruhsati, Ocak-Eylul 2018-2020
Bir onceki yilin ilk dokuz
ayina gére dedisim orami
(%)

2020 2019 20180 2020 2019
Binasays 58 865 33888 78914 737 -57.1
Yazolcimao (m?) 72454226 45831279 109 000603 581 -58.0
Deger(TL) 129680060407 73626698705 144 126593197 761 -48.9
Daire sayisi 357 807 180763 501359 879 -63,9

(r) Yap: izn istatistikden 2018 ve 2019 yillan venlerirevize ediimistr
Toplam yi.izélqi.imt‘.in %56,2'si konut alani olarak gergekle§ti

Yap: ruhsatl verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda toplam yuzdélcimu 72,5 milyon m* iken: bunun 40,7 milyon m¥si
konut, 17,3 milyon m*si konut dis: ve 14.4 milyon m™si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.

Yapi ruhsatina gore konut, konut disi ve ortak alanlann yuzolgcumi paylan, Ocak-Eylil 2018-2020
(%)
80 56,2

2.0

50 4

ac

2c 13,6 17.5 13,9

Korut alam Komut dist alan Ortak alan
=2018 " 2019 2020

Kullanma amacina gore en yuksek pay %73.2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binala
oldu

Yapi ruhsatl verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda kullanma amacina gore en yuksek paya 53,0 milyon m* ile ik
daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m* ile sanayi binalar ve depolar izledi.
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Yapi ruhsati kullanma amaglar yiizélgumiine gore paylar, Ocak-Eyliil 2020

(%)

= Bir daireii binslar

# iki ve daha fazia daires binalar

= Toptanve perakende ticaret binalar

* Kamu edlence. e&tim, hastane veya bakim
kuruluslan benalan

“ Sarayi binalan ve depolar
Halka acik ikamet yeren

* Trafik ve iletisim binalan

Otei vb. binalar

= Ofis (isyen) binasian

* lkam & amach oimayan diderbiralar
Yapi1 kullanma izin belgesi verilen yapilarin yuzolgumu %22,8 azaldi

Belediyeler tarafindan verilen yap! kullanma izin belgelerinin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda bir onceki yila gdre bina sayisi
%23,5, yuzodlcimi %228, degeri %15.3. daire sayisi %22,3 azaldi.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin ylizélgumii %22,8 azaldi

Belediyeler tarafindan verilen yap! kullanma izin belgelerinin 2020 yilinin ilk dekuz ayinda bir onceki yila gore bina sayisi
%23,5, yuzélcimu %228, degeri %15.3, daire sayisi %223 azald:.

Yapi kullanma izin belgesine gore yiizolgimu ve daire sayisi, Ocak-Eyliil 2002-2020
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20 100
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Y (ZOicUmU (m% —— Daire sayist
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Yapi kullanma izin belgesi, Ocak-Eylul 2018-2020

Bir 6nceki yihn ilk dokuz
ayina gore degisim orani

(%)
2020 20190 2018 2020 2019
Bina sayisi 53986 70529 88 609 -235 -204
Yuzolcumu (m?) 86 198564 111645002 120 100622 -228 -7.0
Deger(TL) 153535006755 181184687 359 160385425115 -153 130
Daire sayisi 423733 545 006 614 161 -223 -113

(r) Yapi izn istatistikden 2018 ve 2018 yillan venlerirevize ediimiste.
Toplam yuzolgcumiin %56,7'si konut alani olarak gergeklesti

Yap: kullanma izin belgesi verilen yapilann 2020 yilinin ilk dokuz ayinda topiam ylzolcumu 86.2 milyon m* iken; bunun 488
milyon mTsi konut. 18.6 milyon m¥si konut digi ve 18,7 milyon m¥si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.
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Yapi kullanma izin belgesine gore konut, konut disi ve ortak alanlann yuzslgimii paylari, Ocak-Eyliil 2018-2020

57,7 56,3 56,7

225 229 21,6 19.7 20,8 21,7

o3 88858833

Konut alam Konut digs alan Onak dan
=2018 =2019 " 2020

Kullanma amacina gore en yuksek pay %77.1 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacgh binalarin
oldu

Yap! kullanma izin belgesi verilen yapilann 2020 yiinin ilk dokuz ayinda kullanma amacina gore en yiksek paya 66.4
milyon m* ile iki ve daha fazia daireli ikamet amacl binalar sahip oldu. Bunu 4.8 milyon m® ile kamu eglence, egitim,
hastane veya bakim kuruluslar: binalan izledi.

Yapi kullanma izin belgesi kullanma amacina gore yuzolcumu paylan, Ocak-Eylul 2020
(%)
™ Bir daireli binajar
¥ kive daha fazia daireli bimalar
= Toptan ve perakende ticaret binalan
= Kamu eflence, edtim, hastane veya bakim
kuruluslarn binalan
“ Sanay! binalarn ve depolar
Hallka ack ikamet yerler
» Trafik ve iletisim binalan
Otelvb. binalar
® Ofis (isyen) binatan

= kamet amach olimayan dider binalar

Bu konuyla ilgili bir sonraki haber biilteninin yayimlanma tarihi 24 Subat 2021'dir.

insaat Maliyet Endeksi, Eyliil 2020

ingaat maliyet endeksi yillik %16,11, aylik %2,11 artti

ingaat maliyet endeksi, 2020 yili Eylul ayinda bir onceki aya gore %2.11. bir dnceki yilin ayni ayina gore %16,11 artti_ |
onceki aya gore malzeme endeksi %3,48 artli, iscilik endeksi %0,75 azaldi. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzen
endeksi %16.90, iscilik endeksi %14 41 artti.

insaat maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Eyliil 2020
45 -
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15 -
10

5
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Bina Insaati mallyet endeksi yillik %16,05, aylik %2,19 artti

Bina ingaall maliyat endeksi, bir onceki aya gore 262,19, bir dnceki yilin aym ayina gore %16,06 arti. Bir oncekl aya gore
malzema andaksl %3.64 arth, gl endaksl %0,75 azald: Ayrnica bir Oncekl yilin ayn ayina gora malzema endaks!
% 16,75, iscillk endeks| %14,68 artt

Bina ingaati maliyet endeksi yillik degigiun oram (%), Eylul 2020

an
40

| 38,06

20 16,05

1% 9 12,73
10 4 553

OBIIO‘H 12 D1‘02E03|M|09 06‘07’03:09|l0’11!'2 01’02;03‘04’05 05|07|08‘09

2018 2019 2020

Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik %16,30, aylik %1,84 artti

Bina dig) yapdar Igin Ingaal maliyet endeksl, bir oncek: aya gore %1,84, bir oncekl yihin ayn: ayina gore 916,30 artt. Bir
oncekl aya gore malizeme andeksi %2,98 artti, iggilik endeksl %0,77 azaldi, Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gore malzeme
endeksi %17, 40, Ig¢iik endekst %13 .77 artt

Bina cdig: yapilar igin Ingaat maliyet endeksi yilhik degigim oram (%), Eylil 2020

09’10‘11 12 01|02g03[04|05‘06|07‘08 09|10|11‘12 01’02 03|04’05 06|07|08\09

2018 2019 2020

Ingaat maliyet endeks| yilik degigim oranlan (%), Eylil 2020
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Konut Satis istatistikleri, Ekim 2020

Tarkiye'de 2020 Ekim ayinda 119 bin 574 konut satildi

Turkiye genelinde konut satiglar 2020 Ekim ayinda bir onceki yilin ayni ayina gore %16,3 azalarak 119 bin 574 oldu. Konut
satiglarinda istanbul 22 bin 270 konut satigl ve %18.6 ile en yuksek paya sahip oldu. Satig sayilanna gore istanbul'u 10 bin
624 konut satisi ve %8,9 pay ile Ankara. 6 bin 846 konut satisi ve %5.7 pay ile izmir iziedi. Konut satis sayisinin dusik
oldugdu iller sirasiyla 16 konut ile Ardahan. 24 konut ile Hakkar ve 71 konut ile Bayburt oldu.

Konut satig sayilan, EKim 2020

(Adet)

250 000
200 000

146 536
150 000 142 810 136 744

119574
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2018 ‘ 2019 2020

Konut satis sayisi, EKim 2020

Ekim Ocak-Ekim
2019 2020  Dedigim (%) 2019 2020 Dedigim (%)
Satg gekline gore toplam satig 142810 119574 -16,3 1008283 1280852 27,0
ipotekli satig 50 411 25 566 483 238 319 534 256 1242
ilk el satis 16 031 8137 -49.2 83 251 170 243 1045
Ikinci el sats 34 380 17 429 493 155 068 364013 1347
Diger satg 92 399 94 008 1.7 769 964 746 596 -3.0
ik el satis 34150 28 839 -15.6 304 042 2253841 -257
ikinci el satis 58 249 65 169 118 465922 520 655 1.7
Saug durumuna gore toplam saus 142 810 119574 -16,3 1008 283 1 280 852 27,0
ik el saug 50 181 36976 -26,3 387 293 396 184 23
ipotekli saus 16 031 8 137 -482 83 251 170 243 1045
Diger satis 34150 28839 -15,6 304 042 225 941 -25.7
ikinci el saug 92629 82598 -10,8 620 990 884 668 425
ipotekll sats 34 380 17 429 -493 155 068 364013 1347
Diger satis 58 249 65 169 11,9 465 922 520 655 11.7

ipotekli konut satiglari 2020 Ekim ayinda 25 bin 566 olarak gergeklesti

Turkiye genelinde 2020 Ekim ayinda ipotekii konut satiglari bir onceki yilin ayni ayina gore %49,3 azalis gostererek 25 bin
566 oldu. Toplam konut satisiar icinde ipotekli satislarin pay: %21,4 olarak gercekiesti. Ipotekli satiglarda Istanbul 5 bin 494
konut satisi ve %21.5 pay ile ilk siray: aldi. ipotekli konut satisinin en az oldugu iller 4'er konut ile Ardahan ve Hakkari oldu.

Diger satig tiirleri sonucunda 94 bin 8 konut el degistirdi

Diger konut satiglan 2020 Ekim ayinda Turkiye gensalinde bir dnceki yilin ayni ayina gore %1.7 artarak 94 bin 8 oldu. Diger
konut satiglarinda Istanbul 18 bin 776 konut satig) ve %17.8 pay lle ik siraya yerlegtl, |stanbul'daki toplam konut satiglar
Iginda diger satiglann payl %753 oldu Ankara 7 bin 942 diger konut satigl I8 ikinci sirada yer ald,. Ankara'y) 5 bin 154
konut satigl ile lzmir Izledi. Diger konut satiginin en az oidugu Il 12 konut ile Ardahan oldu

Satig gekline gore konut satigi, Ekim 2020
(Aget)
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Konut satiglarinda 36 bin 976 konut ilk defa satild
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Turkiye genalinda |Ik defa satilan Konut gayis) 2020 Ekim ayinda bir oncaski yilin ayni ayina gore %26,3 azalarak 36 bin 976
oldu. Toplam konut satiglar iginde |k satizin pay! %30,9 oldu. lik satigiarda |stanbul 6 bin 401 konut satigi vo %17.3 lle on
yUKsek pays sahip olurken, Istanbul'u 2 bin 409 konut sabisi e Ankara ve bin 797 Konut satig lle lzmir izisdi

ikinci el konut satiglarinda 82 bin 598 konut el degistirdi

Turkiye genelinde kinc: el konut satigian 2020 Ekim ayinda bir dncekl yilin ayni ayina gore % 10.8 azaly gosterersk 82 bin
598 oldu. Ikincl &l konut satiglannda Istanbul 15 bin 869 konut satisi va %192 pay lle ik siraya yarlagt. Istanbul’daki toplam
konut satiglar: Iginde Ikincl @l satiglarn pay! 9%71.3 oldu. Ankara 8 bin 215 konut satig: lle ikincl sirada yer aldi. Ankara'yl 5
bin 49 konut sabig e lzmir izled)

Satig durumuna gore konut satig, Ekim 2020

(Adet)
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Konut satiglari Ocak-Ekim déneminde %27,0 artti

Ccak-Ekim doneminde 1 milyon 280 bin 852 konut satigi gercekleserek, bir onceki yilin ayni donemine gore %27.0 artis
gosterdi. Ocak-Ekim doneminde ipotekli konut satisi %1242 artarak 534 bin 256, diger satis turlerinde ise %3,0 azalarak
746 bin 596 oldu. Bu donemde ilk defa satilan konutlar %2.3 artarak 396 bin 184 oidu. ikinci el konut satiglari da %42.5
ariarak 884 bin 668 olarak gerceklesti.

Yabancilara 2020 yili EKim ayinda 5 bin 258 konut satisi gerceklesti

Yabancilara yapilan konut satiglar bir onceki yilin ayni ayina gore %23.1 artarak 5 bin 258 oldu. Yabancilara yapilan konut
satiglarinda Ekim 2020'de ilk siray! 2 bin 458 konut satigi ile Istanbul aldi. istanbul ilini sirasiyla 928 konut satigi ile Antaiya,
347 konut satig! ile Ankara. 187 konut satig: ile Yalova ve 186 konut satigi ile Bursa izledi.

Ulke uyruklianna gore en ¢ok konut satigl Irak vatandaglarnna yapildi

Ekim ayinda Irak vatandagian Turkiye'den 909 konul satun aldi lrak's sirasiyla, 849 konut e lran, 400 konut lle Rusya
Fadarasyonu, 225 konut ile Afganistan ve 213 konut lle Kazakistan zled|

Uyruklara gore en gok konut satigr yapilan 20 ulke, Ekim 2020
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Bu konuyla ligill bir sonrakl haber b yay tarihi 15 Aralhik 2020°dIr.
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Yabanecilara 2020 yili EKim ayinda 6 bin 268 konut satigi gergeklesti

Yabancilara yapilan konut satiglan bir snceki yilin ayni ayina gore %23 1 artarak 5 bin 258 oldu. Yabancilara yapilan konut
satiglarinda Ekim 2020'de Ik sirayi 2 bin 458 konut satigi 18 Istanbul aldi Istanbul linl sirasiyla 928 konut satigi |le Antalya,
347 konut satigi lle Ankara, 187 konut satig: lle Yalova ve 186 konut satigi lle Bursa izledi

Yabancilara yapilan konut satig sayilar, Ekim 2020
(Adet)
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Ocalk-Ekim doneminde yabancilara yapilan konut satiglar Ise bir onceki yilin ayni donemine gore %132 azalarak 31 bin
423 oldu.

Kaynak-TCMB-TUIK- GMTR
5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Tasinmazlar; Kayseri ili, incesu Ilcesi, Siiksiin/Cumhuriyet Mahallesi; 2079 Ada, 16-17-18-19-20-21-22-23
Parseller; Dederlemeye konu parseller Karasu mevkiinde toplam 65514,11 m2 alana sahip, 2095 Ada, 1
Parsel; Dederlemeye konu parsel Karasu mevkiinde 26585 m2 alana sahip, 2147 Ada, 33 Parsel;
Dederlemeye konu parsel Hamampinari mevkiinde 335,31 m2 alana sahip parsellerdir.

Dederlemeye konu tasinmazlarin yakin gevresi genellikle tarim arazisi fonksiyonlu gelismistir. Yakin gevresinde
doluluk orani anayol lzerinde oldukga ylksek ig kisimlarda disuktir. Koy yerlesim bdélgesindedir. Genellikle alt
ve orta diizey gelir seviyesine hitap eden bir bélgededir. incesu Belediyesi ve Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi
sinirlari igerisinde kalmakta olup altyapi problemi bulunmamaktadir.

TASINMAZLARIN YAKIN CEVRESI VE UYDU GORUNTUSU

Siiksiin Mahalle Merkezine ~ 7 km Kayseri- Erkilet Havalimani ~ 30 km
incesu ilce merkezine ~ 31 km Kayseri Sehir Merkezine ~ 31 km
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5.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIKLERI

Kayseri 1li, incesu Ilgesi, Siiksiin Cumhuriyet Mahallesi; 2079 Ada, 16-17-18-19-20-21-22-23 Parseller;
Dederlemeye konu parseller Karasu mevkiinde toplam 65514,11 m?2 alana sahiptir. Kayseri - Kirikkale yolu
lzerinde Kayseri istikametinde sol tarafta birbirine bitisik yoldan baslayarak i¢ kisma dogru 8 adet tarladir.
Tasinmazlar az edimli bir topografik yapiya sahip, geometrik olarak amorf seklinde ve lzerinde ruhsatl veya
ruhsatsiz yapr bulunmamaktadir.

2095 Ada, 1 Parsel; Dederlemeye konu parsel Karasu mevkiinde 26585 m2 alana sahip, Kayseri - Kirikkale yolu
lizerinde yola cepheli tarladir. Tasinmaz diiz bir yapiya sahip olup, geometrik olarak amorf seklinde ve (izerinde
herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

2147 Ada, 33 Parsel; Dederlemeye konu parsel Hamampinar mevkiinde 335,31 m2 alana sahip olup, egimli bir
yaplya sahip geometrik olarak amorf seklindedir.
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5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL ve FiZziKSEL INSAAT OZELLIKLERI

Degerlemeye konu olan Kayseri 1li, Incesu Ilcesi, Siiksiin/Cumhuriyet Mahallesi;

2079 Ada,

16-17-18-19-20-21-22-23 Parseller;

65514,11 m2 alana sahip olup; birbirine bitisik geometrik olarak amorf seklindedir.
2095 Ada, 1 Parsel; Dederlemeye konu parsel Karasu mevkiinde 26585 m2 alana sahip olup; geometrik olarak
amorf seklindedir.
2147 Ada, 33 Parsel; Dederlemeye konu parsel Hamampinar mevkiinde 335,31 m2 alana sahip olup; geometrik
olarak amorf seklindedir. Taginmazlarin tamaminin izerinde ruhsatli veya ruhsatsiz yapi bulunmamaktadir.

5.3. GAYRIMENKULUN YASAL iNCELEMELERI
5.3.1. TAPU iNCELEMELERI
5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

iLi
iLCESi
MAHALLESI

KOYU
SOKAGI
MEVKIi
SINIRI
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
YUZOLCUMU

NITELIGI
B. BOLUM NO
BLOK NO
B.B NITELIGI

ARSA PAYLARI

YEVMiYE NO
CiLT NO
SAHIFE NO
EDINIM TAR.
MALIK

ZEMIN ID

iLi
iLCESi
MAHALLESI

KOYU
SOKAGI
MEVKIi
SINIRI
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
YUzOLCUMU

KAYSERI
INCESU
SUKSUN/
CUMHURIYET

KARASU

2079
16
2286,38 m2

TARLA

1/1

4976

1

16

05.12.2018

KARSU TEKSTIL
SANAYI VE TICARET
ANONIM SIRKETI..1/1

103155392

KAYSERI
INCESU
SUKSUN/
CUMHURIYET

KARASU

2079
20
14258,03 m2

KAYSERI
INCESU
SUKSUN/
CUMHURIYET

KARASU

2079
17
14952,53 m2

TARLA

1/1

4976

1

17

05.12.2018

KARSU TEKSTIL
SANAYI VE TICARET
ANONiIM SIRKETI..1/1

103155394

KAYSERI
INCESU
SUKSUN/
CUMHURIYET

KARASU

2079
21
5512,40 m2

KAYSERI
INCESU
SUKSUN/
CUMHURIYET

KARASU

2079
18
6459,04 m2

TARLA

1/1

4976

1

18

05.12.2018

KARSU TEKSTIL
SANAYI VE TICARET
ANONiIM SIRKETI..1/1

103155396

KAYSERI
INCESU
SUKSUN/
CUMHURIYET

KARASU

2079
22
5533,40 m2

Degerlemeye konu parseller Karasu mevkiinde toplam

KAYSERI
INCESU
SUKSUN/
CUMHURIYET

KARASU

2079
19
10715,20

TARLA

1/1

4976

1

19

05.12.2018

KARSU TEKSTIL
SANAYI VE TICARET
ANONIM SIRKETI..1/1

103155397

KAYSERI
INCESU
SUKSUN/
CUMHURIYET

5796,74



NITELIGI : | TARLA TARLA TARLA TARLA
B. BOLUM NO i - - - -

BLOK NO |- - - -

B.B NITELIGI |- - - -

ARSA PAYLARI 1 1/1 1/1 1/1 1/1

YEVMiYE NO 1| 4976 4976 4976 4976

CiLT NO 11 1 1 1

SAHIFE NO 1| 20 21 22 23

EDINIM TAR. :105.12.2018 05.12.2018 05.12.2018 05.12.2018

MALIK : | KARSU TEKSTIL KARSU TEKSTIL KARSU TEKSTIL KARSU TEKSTIL
SANAYI VE TICARET | SANAYI VE TICARET | SANAYI VE TICARET | SANAYI VE TICARET
ANONiIM ANONIM ANONiIM ANONIM
SIRKETI..1/1 SIRKETI..1/1 SIRKETI..1/1 SIRKETI..1/1

ZEMIN ID :| 103155403 103155404 103155405 103155408

iLi : | KAYSERI KAYSERI

iLCESI : | INCESU INCESU

MAHALLESI : | SUKSUN/ CUMHURIYET SUKSUN/ CUMHURIYET

KOYU - -

SOKAGI t - -

MEVKIi : | KARASU HAMAMPINARI

SINIRI - -

PAFTA NO P - -

ADA NO 1| 2095 2147

PARSEL NO 11 33

YUzZOLCUMU :| 26585 m2 335,31 m2

NITELIGI : | TARLA BAG

B. BOLUM NO - -

BLOK NO - -

B.B NITELIGI - -

ARSA PAYLARI 1 1/1 1/1

YEVMIYE NO 114976 4976

CILT NO 12 19

SAHIFE NO 1172 1878

EDINIM TAR. :105.12.2018 05.12.2018

MALIK : | KARSU TEKSTIL SANAYI VE TICARET ANONIM | KARSU TEKSTIL SANAYI VE TICARET ANONIM
SIRKETI..1/1 SIRKETI..1/1

ZEMIN ID 11 103156361 103156226

5.3.1.2. TAKYIDAT BILGISi VE DEVREDILMESINE iLiSKiN KISITLAR

2079 Ada, 16-17-18-19-20-21-22-23 Parseller ile 2147 Ada, 33 Parsel,

Tasinmazlarin tapu kaydi lzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

2095 Ada, 1 Parsel tasinmaz lizerinde;

Beyan: DAVALIDIR. AS. HUK. MAH.2003/540 ESAS (KARSU TEKSTIL SANAYi VE TiCARET ANONIiM SIRKETI)
26-05-2004 tarih - 483 yevmiyeli beyanin igerigi ile ilgili pandemi nedeniyle bilgi alinamamis olup malik ile
yapilan gérismelerde dava ile ilgili bilgilerinin bulunmadigi beyan edilmistir.

5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. iMAR DURUMU

10.12.2020 tarihinde yapilan arastirmaya gore dederleme konusu tasinmazlarin glincel imar durumu asadidaki
gibidir:

TUm parseller, 1/100.000 6lcekli CEVRE DUZENI PLANI’ nda “Tarim arazisi ” lejantinda kalmakta olup kdy
yerlesim alani igindedir.
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5.3.2.2. iMAR DOSYASI INCELEMESI

Tasinmazlarin Uzerinde ruhsatli veya ruhsatsiz yapi bulunmamaktadir.
5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN iIPTALLERi V.B. DiGER BENZER
KONULAR

Belediye arsiv dosyasinda herhangi bir tutanak, ceza ve olumsuz karara rastlanilmamistir.

5.3.2.4. YAPI DENETIM FIRMASI

YAPI DENETiM KURULUSU VE DENETIMLERI DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE iLGILiI OLARAK,
29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETiM YAPAN
YAPI DENETiM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKUL iLE ILGiLi OLARAK GERCEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Tasinmazlar tarla nitelikli olup, Gzerlerinde ruhsath veya ruhsatsiz yapi bulunmamaktadir. Yapi Denetim ilisigi
bulunmamaktadir.

5.3.3. SON 3 YIL iCERISINDEKI HUKUKI DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGILi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN
ALIM-SATIM iISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLiKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERi
V.B.) iLiSKiN BiLGi

05.12.2018 tarih ve 4976 yevmiye numarasl ile 3402 sayili yasanin 22/A maddesi geredince bdlgede
toplulastirma yapilmasi neticesinde taginmazlarin ada bilgisinde, parsel alaninda degisiklik olmustur.

TASINMAZLARIN GUNCEL TAPU KAYITLARI
ESKI ADA/PARSEL |ESKI PARSEL ALANI(M2)|YENI ADA/PARSEL| YENI PARSEL ALAN(M2)

201/16 2246,46 2079/16 2286,38

201/17 15078,6 2079/17 14952,53

201/18 6465,76 2079/18 6459,04

201/19 10643,2 2079/19 10715,2

201/20 14306,4 2079/20 14258,03

201/21 5658,29 2079/21 5512,4

201/22 5517,87 2079/22 5533,79

201/23 5902,39 2079/23 5796,74

217/1 26585,3 2095/1 26585

300/33 334,53 2147/33 335,31

TAPU MUDURLUGU BILGILERi :|Her hangi bir degisiklik

(Son Ug Yilda Gergeklesen Alim-Satim Bilgileri) bulunmamaktadir.

= - - - I I k
BELEDiYE BILGILERI el o
(imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri V.B guncel detayl bilgi
L y dis ! s ® o 5.3.2.1. bashd altinda

Bilgiler) I
verilmistir.

5.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJE EGER BELiRLI BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME
YAPILIYORSA, PROJEYE ILiSKIN DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN
TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI
DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKIN ACIKLAMA

Tasinmazlar tzerinde yakin zamanda herhangi bir proje gelistirilmedigi bilgisi alinmistir.
6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1. DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Dederleme teknigi olarak Ulkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem bulunmakta olup
bunlar Maliyet Yontemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu yontemleridir.
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MALIYET YONTEMI: Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulin dederlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi
kullanim dederi ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini
bilmese bile malin gergek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkultiin énemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acgidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkullin bina dederinin, higbir zaman yeniden
insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMIi: isyeri turiindeki gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir ve gergekgi
yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme yénteminde bélgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile
ortak temel ozelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi asadidaki
varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkulln tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alicl ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dlizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle
zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkullin piyasada makul bir satig fiyati ile makul bir stire igin kaldigi kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin dedgerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip oldugu
kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda glinimiz sosyo-ekonomik
kosullarin gecgerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALiZASYONU YONTEMI: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére
saptanabiliyorsa- 6rnedin kiralik konut ya da is yerlerinde- slirim bedellerinin bulunmasi igin gelir yénteminin
uygulanmasi kuraldir. Gelir yéntemi ile Gzerinde yapi bulunan bir tasinmazin dederinin belirlenmesinde 6lglt,
elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapli, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur.
Arsanin slrekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin kullanilma stresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin
parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayri kisimlarda
belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi
ve isletme giderlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri,
arsa dederinin boélgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecedi geliri ifade eder.
Yapi geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bodlgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi
oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim suresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin
toplamindan olusmaktadir.

6.2. DEGERLEME ISLEMINI ETKILEYEN FAKTORLER

2095 Ada, 1 Parsel tapu kayitlarinda DAVALIDIR. AS. HUK. MAH.2003/540 ESAS-26-05-2004 tarih - 483
yevmiyeli beyanin igerigi ile ilgili bilgi alinamamistir. Bahse konu beyanin tapu kayitlarindan terkin edilmesi
kosuluyla deder takdir edilmistir. Diger parsellerle ilgili olarak dederleme, islemini etkileyen herhangi bir
olumsuzluk yoktur.

6.3. TASINMAZIN DEGERINi ETKILEYEN FAKTORLER

Olumlu Faktoérler:

Verimli arazi yapisina sahip olmasi.
Diz arazi yapisina sahip olmasi.
Anayola yakin veya cepheli olmalan

Olumsuz Faktorler:

Sinirli alici kitlesine hitap etmesi.

Satisinin ve kiralanmasinin uzun zaman alabilecek olmasi.

Yerel ve globalde gerceklesen ekonomik dedisiklikler, gayrimenkul sektoriinii de dogrudan etkilemesi.

6.4. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI

Tasinmazlar tarla ve bag nitelikli olup parseller Gzerinde tahil ekimi olmasi nedeniyle kayda deder verim
alinmadidi beyan edilmis olup bu nedenle verime dayal gelir yontemi uygulanmamistir. Bélgede satilik benzer
tarla emsalleri (lizerinde tahil ekimi bulunanlar) bulunarak tasinmazlara goére uyumlastirnilarak nihai deger takdir
edilmistir. Bélgede benzer arazilerin kiralik piyasasinin olusmadidi, daha ziyade malikler tarafindan kullanildigi
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bilgisi alinmis olup kira gelirleri tespit edilememistir. Bu nedenle dederlemede kira gelirine dayali dederleme
ybéntemi uygulanamamistir. Nihai olarak EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMIYLE ELDE EDILEN dederlerin alinmasi
uygun bulunmustur.

6.5. DEGER TESPITINE ILISKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Konu tasinmazlarin, civardaki alim satim rayic dederleri ve gliniimiiz ekonomik kosullari, tasinmazlarin konumu,
emsallerdeki pazarlik paylari, arz/talep dengesi gibi dissal etkenler dikkate alinmistir. Tarla ve bag vasifli
gayrimenkullerin herhangi bir sebeple satisa arz edilmesi halinde; tarim girdi maliyetlerinin gok ylksek olmasi
nedeniyle cazip bir yatinm olarak gorilmemesi, bu vasiftaki gayrimenkullerin alim-satim piyasasinin gelismemis
olmasi, ancak ayni yerlesim biriminde yasayan ya da bitisik komsu parsel maliklerince tercih edilmesi nedeniyle
sinirh tercih ve talebin s6z konusu olmasi, bu tiir gayrimenkullerin icra vb. yollarla satisinda lkemizdeki orf -
adet ve geleneklerden gelen nedenlerle kimsenin satisa istirak etmemesi, bu vasifta gayrimenkullerin dogal
tesirlerden (kar, buz, don, dolu, haserat, vb.) direk etkilenmesi, verimliliklerinin dogadaki gelismelere bagl
olmasi gibi tim faktorler géz 6nliinde bulundurulmustur.

Deger tespitine yonelik yapilan emsal ve piyasa arastirmalarn asadida sunulmustur.

EMSAL ARASTIRMASI:

Emsal 1: Konu tasinmazlara yakin konumda, 10265 m2 tarlanin 360.000 TL bedelle pazarlikh satilik oldugu
bilgisi alinmistir. (35,07 TL/m2) - Kimsesizler Emlak:0 352 691 35 45

Emsal 2: Konu tasinmazlara yakin asfalt yola cepheli, 12742 m2 tarlanin 600.000 TL bedelle pazarlikh satilik
oldugu bilgisi alinmistir. (47,08 TL/m2) - Huzur Emlak:0 535 239 18 55

Emsal 3: Konu tasinmazlara yakin anayola uzak kadastro yola cepheli, 17466 m2 tarlanin 710.000 TL bedelle
pazarlkli satilik oldugu bilgisi alinmistir. (40,65 TL/m2) - R.Birikim Emlak:0 543 335 17 51

Emsal 4: Konu tasinmazlara yakin ana yola cepheli, 160000 m2 tarlanin 14.000.000 TL bedelle pazarlkl satilik
oldugu bilgisi alinmistir. (87,50 TL/m2) - GMA Emlak:0 549 599 49 50

Emsal 5: Konu tasinmazlara yakin ana yola cepheli, 11618 m2 tarlanin 850.000 TL bedelle pazarhkl satilik
oldugu bilgisi alinmistir. (73,16 TL/m2) - Kimsesizler Emlak:0 352 691 35 45

UYUMLASTIRILMIS BIRIM M2 DEGER #2998 4472 $3861 #7085 #6950
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EMSAL KARSILASTIRM TABLOSU
KARSILASTIRILAN PARAMETRELER| 1 2 3 4 3 ) 7 8 9 | 10
. BIRIM FIYAT! (TLim?) $35,07 | $47,08 | £40,65 | £87.50 | £73.16
E x uﬂJ PAZARLIK PAY] 5% | 5% 5% | 10%| S%| o%| 0% 0% 0%| 0%
% = E MULKIYET DURUMU 0% | 0%| 0%| 0% 0% %[ 0% 0% 0%]| 0%
,215 ol [SATIS KOSULLAR 0% | 0%| 0%| o0%| o%| o%| 0% 0%| 0%| 0%
3 P % RUHSATYASALBELGEYESAHIPOLMA| 0% | 0% | 0% | o0%| o%| o%| o[ o0%| o0%| 0%
PIYASA KOSULLARI 0% | 0%| 0%| 0%| o%| o%| 0% 0%| 0%| 0%
X & |KONUM 0% 0%| 0%| 15%] 0% 0%| 0%| 0%| 0%| 0%
'é% i |VAPILASMA HAKK] 0% | 0%| 0%| 0%| o%| o%| 0% 0%| 0%| 0%
z ‘g % ALAN 0% | 0%| o0%| o0%| o%| om| 0% 0%| 0%| 0%
22 W |FiziKSEL OZELLIKLER 0% | 0% 0%| 0%| o%| o%| 0% 0%| 0%| 0%
a 2 YASAL OZELLIKLER 0% | 0%| 0%| o0%| o%| on| 0% 0%| 0%| 0%




6.6. SATIS DEGERI TESPiTi

6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI iLE DEGER TESPiTi

Tasinmazlar tarla ve bag nitelikli olup bélgede benzer nitelikli satiik tarla emsalleri tespit edilmistir. Tespit
edilen emsaller konum, verimlilik, sulama durumu, buyukliik, hisse durumu, yol cephesi ve cephe genisligi, yol
kotuna goére hiza, edim ve engebe, hafriyat gerekliligi gibi 6zelliklerine gére goésterdigi dedisiklikler dikkate
alinarak kiyaslanmistir. Kiyaslamalar neticesinde bulunan emsaller Dederleme Uzmaninin profesyonel takdiriyle
yorumlanarak konu tasinmazlara gére uyumlulastiriilmasi neticesinde tasinmazlarin konumuna goére nihai birim
m2 dederinin 35 TL ile 70 TL aralidinda alinmasi uygun tahmin ve takdir edilmistir.

6.6.2. MALIYET YONTEMI ILE DEGER TESPIiTi
Tasinmazlar tarla ve bag nitelikli olup Uzerlerinde yapi bulunmamaktadir. Bu yéntem kullaniimamistir.
6.6.3. GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPITi

Tasinmazlar Uzerinde herhangi bir ekim ya da dikim yapilmamasi ve Urin olmamasi nedeniyle gelir yontemi
uygulanmamigstir.

6.7. KIRA DEGERI ANALIZI VE KULLANILAN VERILER

Bolgede yapilan arastirmada benzer tarla nitelikli tasinmazlarnin kiralanmadigi, daha ziyade bélge halkinin kendi
mulkiyetindeki tasinmazlarn tarim amagch kullanildidi, piyasa kira dederinin olusmadidi tespit edilmistir. Bu
nedenle Kira analiz yontemi kullanilmamistir.

6.8. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALizi

2095 Ada, 1 Parsel tapu kayitlarinda DAVALIDIR. AS. HUK. MAH.2003/540 ESAS-26-05-2004 tarih - 483
yevmiyeli beyanin igeridi ile ilgili bilgi alinamamistir. Bahse konu beyanin tapu kayitlarindan terkin edilmesi
kosuluyla deder takdir edilmistir. Diger parsellerle ilgili olarak dederleme, islemini etkileyen herhangi bir
olumsuzluk yoktur.

5403 sayili TOPRAK KORUMA VE ARAZI KULLANIMI KANUNU kapsaminda Incesu Ilcesine ait asgari parsel
blyukligu asadida verilmis olup tasinmazlar asgari parsel buyUkliglinden daha kulglk parsellere ifraz
edilemeyecektir.

(Ek: 30/4/2014-6537/5 md.)
(1) SAYILI LIiSTE
TURKIYE iL/ILCE BAZINDA
YETER GELIRLI TARIMSAL ARAZi BUYUKLUKLERI

P Sulu Arazi Kuru' Dikili Arazi ()rtua!tl
I/1lce (Da) Arazi (Da) Arazi
(Da) (Da)
Kayseri
Akkssla 75 135 10 3
Bilnyan 65 IS5 10 3
Devel 70 I55 10 3
Felahiye 95 170 10 3
Hacilar 65 200 10 3
Incesu 65 200 10 3
Kocasinan 65 200 10 3
Melikgazt 65 170 10 3
Ozvatan 100 175 10 3
Pmarbas: 75 200 10 3
Sanoglan 65 170 10 3
Sanz 80 I55 10 3
Talas 100 200 10 3
Fomarza 75 155 10 3
Yahyali 60 140 10 3
Yesilhisar 60 I80 10 3
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6.9. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALiZi(EVEiK)

Tasinmazlarin en etkin ve en verimli kullaniminin tarim arazisi olarak kullanilacagi kanaatine varilmistir.
6.10. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Tasinmazlar tam hisseye sahip olup deder tespiti tasinmazlarin tamami icin yapilmistir.

6.11. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY
ORANLARI

Dederleme tarihi itibari ile tasinmazlar igin yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ve kat karsiligi s6zlesmesi
bulunmamaktadir.

7. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIiRILMESI
7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUGCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMACGLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERINiIN ACIKLAMASI

Dederlemeye konu tasinmazlarin piyasa dederinin belirlenmesinde “Emsal Karsilastirma Yéntemi” kullaniimistir.
Tespit edilen emsaller konum, verimlilik, sulama durumu, buyilklik, hisse durumu, yol cephesi ve cephe
genisligi, yol kotuna gore hiza, egim ve engebe, hafriyat gerekliligi gibi 6zelliklerine goére gosterdigi degisiklikler
dikkate alinarak kiyaslanmistir. Kiyaslamalar neticesinde bulunan emsaller Dederleme Uzmaninin profesyonel
takdiriyle yorumlanarak konu tasinmazlara goére uyumlulastinlmasi neticesinde tasinmazlarin nihai birim m?2
dederlerine ulasiimistir. Bu nedenle Emsal Karsilastirma Yontemi ile tasinmazlara nihai deger takdir edilmistir.

7.2.ASGARI BiLGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCIiN YER ALMADIKLARININ
GEREKGELERI

Dederleme raporu SPK rapor formatinda ve mevzuati uyarinca hazirlanmis olup dederleme raporunda yer
almasi gereken asgari bilgilere rapor igerisinde yer verilmistir.

7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLiP GETIiRILMEDiGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iziN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS

Tasinmazlar tarla ve bag nitelikli olup Gzerlerinde her hangi bir yapi bulunmamaktadir.

7.4.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI GCERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Konu rapor uluslararasi degerleme standartlarina gére tanzim edilmistir. 2095 Ada, 1 Parsel tapu kayitlarinda
DAVALIDIR. AS. HUK. MAH.2003/540 ESAS-26-05-2004 tarih - 483 yevmiyeli beyanin igerigi ile ilgili bilgi
alinamamistir. Bahse konu beyanin tapu kayitlarindan terkin edilmesi kosuluyla Sermaye Piyasasi Kapsamindaki
islemlerde, bagimsiz denetim raporunda ve gayrimenkul yatinm ortakliklari portfoytine alinabilir niteliktedir.
Diger tasinmazlarda herhangi bir kisitlayici durum bulunmamaktadir.

8. SONUG 5 ) _
8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi

Dederleme uzmaninin konu ile ilgili yaptigi analiz ve ulastigi sonuglara katiliyorum.
8.2. NiHALI DEGER TAKDiR}

Konu tasinmazlarin, dederlemesinde civardaki alim satim rayic dederleri ve glnimuz ekonomik kosullari,
tasinmazlarin konumu, emsallerdeki pazarlik paylari, arz/talep dengesi gibi digsal etkenler dikkate alinmistir.
Tarla ve bahge vasifli gayrimenkullerin herhangi bir sebeple satisa arz edilmesi halinde; tarim girdi
maliyetlerinin gok yliksek olmasi nedeniyle cazip bir yatirnm olarak gérilmemesi, bu vasiftaki gayrimenkullerin
alim-satim piyasasinin gelismemis olmasi, ancak ayni yerlesim biriminde yasayan ya da bitisik komsu parsel
maliklerince tercih edilmesi nedeniyle sinirli tercih ve talebin s6z konusu olmasi, bu tir gayrimenkullerin icra vb.
yollarla satisinda llkemizdeki orf - adet ve geleneklerden gelen nedenlerle kimsenin satisa istirak etmemesi, bu
vasifta gayrimenkullerin dogal tesirlerden (kar, buz, don, dolu, haserat, vb.) direk etkilenmesi, verimliliklerinin
dogadaki gelismelere bagh olmasi gibi olumsuz tum faktérlerin dikkate alinmasi gerekmektedir.
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Yukarida aciklanan sebepler
kiralanmasinin glig olup uzun zaman alabilecedi degerlendirilmistir. Yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde
tasinmazlarin konumuna gére takdir edilen degerler asagida verilmigtir.

nedeniyle tasinmazlarin sinirl alici  kitlesine hitap edecedi,

TOPLU DEGERLEME TABLOSU
ADA/PARSEL | ALAN(M2) |BIRIM M2 FIYATI DEGER YUVARLAMA
2079/16 2286,38 £42 £96.028 £95.000
2079/17 14952,53 £42 £628.006 £630.000
2079/18 6459,04 £35 £226.066 £230.000
2079/19 10715,2 £35 £375.032 £375.000
2079/20 14258,03 £42 £598.837 £600.000
2079/21 5512,4 £42 £231.521 £230.000
2079/22 5533,79 £66 £365.230 £365.000
2079/23 5796,74 £35 £202.886 £205.000
2095/1 26585 £66 £1.754.610 £1.755.000
2147/33 335,31 £35 £11.736 £10.000
TOPLAM| £4.489.953 £4.500.000
KDV: %18

1.USD: 7.3647 TL

KDV HARiC TOPLAM DEGER: 4.500.000 TL
KDV DAHIL TOPLAM DEGER: 5.310.000 TL
KDV HARIGC TOPLAM USD DEGER: 611.023 USD
KDV DAHIL TOPLAM USD DEGER: 721.007 USD
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1. RAPOR OZETI

DEGERLENEN TASINMAZLARIN TURU

KAYSERI iLi, KOCASINAN ILCESi, MAHZEMNIN(ESKI: YENI
MAHALLE), 9667 ADA/1 PARSEL HAM TOPRAK NITELIKLI
TASINMAZ glincel satis dederi tespiti.

DEGERLENEN TASINMAZLARIN KISA
TANIMI

Kayseri ili, Kocasinan Ilcesi, Mahzemin Mahallesi;
9667 Ada, 1 Parsel; Dederlemeye konu parsel 1878,03 m?2
alana sahip olup; geometrik olarak amorf seklindedir.

TASINMAZLARIN iMAR DURUMU

5.3.2.1 maddesinde detayli imar durumu belirtilmektedir.

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Emsal Karsilastirma Yontemi

TESPiT EDILEN DEGER

50.000 TL(ELLIBINTURKLIRASI)

2. RAPOR BIiLGILERI
RAPORUN TARIiHI

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARiHi
SOZLESME TARIH VE NUMARASI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ YAPILIP
YAPILMADIGINA iLiSKiN BiLGi

08.01.2021
2020-165

31.12.2020
02.12.2020 - 0153

Is bu degerleme raporu; Kayseri ili, Kocasinan ilcesi,
Mahzemin Mahallesi, 9667 ada 1 parselin glincel muhtemel
deder tespiti icin hazirlanmigtir.

Bu dederleme raporu Sermaye Piyasasi Kapsamindaki
islemlerde ve bagimsiz denetim raporunda kullanilmak amaci
ile hazilanmistir. Konu rapor uluslararasi degerleme
standartlarina gore tanzim edilmistir.

Ayhan Topaloglu
Gayrimenkul Dedgerleme Uzmani SPK Lisans No: 911254

Muharrem DEMIRTAN
Gayrimenkul Dedgerleme Uzmani SPK Lisans No: 403970

Ali ZARARSIZ
Gayrimenkul Degerleme Uzmani SPK Lisans No: 407909

Dederleme konusu tasinmaza yonelik olarak Sirketimizce
28.12.2017 tarihinde 2017_OZEL_44 numarah 1 adet rapor
hazirlanmistir.

Takdir Edilen deder: 36.000 TL(KDV harig)

3. SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI

SiRKETIN ADRESI

MUSTERiYi TANITICI BILGIiLER

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve
VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

: ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

: Mebusevleri Mahallesi, Ayten Sokak, no:22/7
Cankaya/ANKARA

: KARSU TEKSTIL SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI

: Is bu dederleme raporu; Raporda detaylar verilen
tasinmazlarin glincel piyasa rayic dederinin tespiti ve sermaye
piyasasl mevzuati geredince, degerleme raporlarinda bulunmasi
gereken asgari hususlar" cergevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasi olup, miusteri tarafindan getirilen bir kapsam ve
sinirlama bulunmamaktadir.




4. GENEL ANALIZ VE VERILER
4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

TURKIYE

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Aralik tarihi itibariyla bir énceki yila gére 1 milyon 151 bin 115
kisi artarak 83 milyon 154 bin 997 kisiye ulasti. Erkek nifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin nifus 41 milyon 433 bin
861 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise kadinlar olusturdu. Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarina goére llkemizde ikamet eden yabanci nifus(1) bir dnceki yila gore 320 bin 146 kisi artarak 1
milyon 531 bin 180 kisi oldu. Bu nifusun %50,8'ini erkekler, %49,2'sini kadinlar olusturdu. Nifus artis hizi, binde 13,9 oldu
Yilhk nifus artis hizi 2018 yilinda binde 14,7 iken, 2019 yilinda binde 13,9 oldu. Nifus ve yillik nifus artis hizi, 2007-2019

Niifus ve yilik niifus artis hizi, 2007-2019

Nitfus ve yilldk niifus arteg hus, 20072019
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Kayseri, I¢c Anadolu’nun giiney bélimii ile Toros Daglari'nin birbirine yaklastigi bir yerde Orta Kizihrmak bélimiinde yer alir. 37
derece 45 dakika ile 38 derece 18 dakika kuzey enlemleri ve 34 derece 56 dakika ile 36 derece 58 dakika dogu boylamlarn
arasinda bulunmaktadir. Dogu ve kuzeydogusu Sivas, kuzeyi Yozgat, batisi Nevsehir, glineybatisi Nigde, glineyi ise Adana ve
Kahramanmaras illeri ile gevrilidir.1929 yilinda yapilan Haydarpasa - Kars demiryolu idari sinirflarindan gegmektedir.

Tiarkiye'nin bir ili ve en kalabalik 15. sehridir. 2014 yili itibari ile 1.322.376 niifusa sahiptir. Akkisla, Blinyan, Develi, Hacilar,
incesu, Kocasinan, Melikgazi, Pinarbasi, Sarioglan, Sariz, Tomarza, Yahyali, Talas, Ozvatan, Felahiye ve Yesilhisar olmak Ulzere
16 ilgeden olusmaktadir. Ankara ve Konya'dan sonra i¢ Anadolu'nun {giincii bilyiik kenti ve sanayi merkezidir. Orta Kizilirmak
Bolumulnde, Erciyes Dagin'in eteklerinde modern bir il. Kuzey ve kuzeybatida Yozgat, Kuzey ve kuzeydoguda Sivas, doguda
Kahramanmaras, glineyde Adana, glineybatida Nigde, batida ise Nevsehir illeriyle gevrilidir. 34°56’ ve 36°59’ dogu boylamlarn
ile 37° 45’ ve 38° 18’ kuzey enlemleri arasinda yer alir.

Kayseri, 1988 yilinda cikarilan 3508 sayili kanun ile buyuksehir unvani kazandi. Baslangigta iki ilge
(Kocasinan ve Melikgazi) Kayseri Blylksehir Belediyesi'nin sinirlarina dahil edildi. 2004 yilinda gikarilan 5216 sayili kanun ile
blyulksehir belediyesinin sinirlari valilik binasi merkez kabul edilerek yarnigapi 20 kilometre olan dairenin sinirlarina
genisletildi] Bu sinirlar iginde kalan 5 ilge, buylksehir ilge belediyeleri héline geldi. 2012 yilinda gikarilan 6360 sayili kanun
ile 2014 Turkiye yerel secimlerinin ardindan blyulksehir belediyesinin sinirlar il malki sinirlar oldu.

Sanayi

Sanayi siteleri ve buylk organize sanayi bolgeleri sanayi sektorinin altyapisi olarak dederlendirilebilir. Kayseri'de KSS
kapsaminda 3500'e yakin isyeri yapilmistir. Ilde 8 KSS faaliyet gdstermektedir. Kayseri'de 6 organize sanayi bélgesi
bulunmaktadir. 1. Organize Sanayi Bélgesi disindaki Mimarsinan Organize Sanayi ve Incesu Organize Sanayi bélgeleri 2005
yilinda faaliyete baslamistir. Sanayi altyapisi gercevesinde Kayseri Serbest Bolgesi de énemli bir yere sahiptir. Kayseri Serbest
Boélgesi, Turkiye'nin en blylk serbest bdlgesi alanina sahiptir. Kayseri Serbest Bélgesi'nde 2007 yih verilerine gére yaklasik 43
tesis faaliyet gostermektedir. Kayseri 1. Organize Sanayi Bolgesin'de 2006 yili itibariyle 711 sanayi tesisi bulunmaktadir.

Bu rakam 2013'te 816'ya ulasmistir. Ayrica 2015 yili haziran ayinda Kayseri'ye bagh kalkancik mahallesinde biyUk bir sanayi
sitesi yapilacaktir.


https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara
https://tr.wikipedia.org/wiki/Konya
https://tr.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCy%C3%BCk%C5%9Fehir_belediyesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kocasinan
https://tr.wikipedia.org/wiki/Melikgazi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kayseri_B%C3%BCy%C3%BCk%C5%9Fehir_Belediyesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kayseri#cite_note-besbinikiyuzonalti-3
https://tr.wikipedia.org/wiki/2014_T%C3%BCrkiye_yerel_se%C3%A7imleri

Madencilik

Kayseri maden varligi agisindan zengin sayilabilecek bir ildir. Kayseri'nin maden ve didger yeralti zenginlikleri varligi su
sekildedir:

Asbest, altin, bakir, kursun, cinko, demir, diyatomit, fosfat, jips, kaolen, krom, kum-gakil, manganez, mermer, tugla-
kiremit ve turba.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan yayinlanan bir rapora gore sehir merkezine 65 km uzaklikta, Himmetdede beldesinde,
28,2 milyon ton altin rezervi bulundugu belirtilmistir.

Ormancihik

Kayseri, orman potansiyeli bakimindan zengin degildir. Tlrkiye orman varliginin %0,5'i Kayseri'dedir. Kayseri'de 22.000 hektar
normal ve 85.000 hektar bozuk olmak lizere 107.000 hektar orman arazisi bulunmaktadir.

Orman yapisinin zayifligi orman Urinleri Gretimini de sinirlamaktadir.

Tarim

Tarim; Kayseri ekonomisinde sanayi, ticaret, ulastirma sektérlerinden sonra gelmektedir. 671.000 hektar arazi tarimda
kullanilmaktadir. Bu miktar il topraklarinin %40'ina karsilik gelmektedir. il sanayisinin %13'0 tarim disi, %6'si cayir-
mera, %41'i orman fundaliktir. Tarim arazisinin %48'i tahil ekimine ayrilmakta %42'si ise nadasa birakilmaktadir. Kalani
baklagillere, endustriyel bitkilere, yagli tohumlara, yumru bitkilere, sebzelere ve meyvecilige ayrilmistir.

607.000 hektar sulanabilir arazinin 150.000 hektari ekonomik olarak sulanabilmektedir. Sulama kapasitesi artarken sulu
tarimda verim 5-6 kat artacagindan sulama projeleri insaatlar strdirtlmektedir.

Hayvancilik

Kayseri'de kiglkbas ve blylkbas hayvanclik Turkiye ortalamasina yakin olup kigukbas potansiyeli bliylkbas potansiyeline
gore daha fazla gelismis durumdadir. Kanath hayvan varligi Tlrkiye ortalamasinin iki kati seviyesindedir. Kayserinin Akkisla
ilgesinde resmi rakamlarla 110.000 kiigiikbas,13.000 blytkbas hayvan bulunmaktadir ki bu da nifusu 7.000 olan bir ilge igin
blylk rakamlandir.

Kayseri'de Uretilen hayvansal urinler icerisinde parasal deder olarak ilk sirayr et, ikinci siray sit, Gglncl siraylr da yumurta
almaktadir. Beyaz et dérdlinct ana Grinddr.

Kayseri'de tatli su balikgilidi da stirekli gelismektedir.
Ticaret

Kayseri ticaretinin ve ekonomisinin tarihi milattan 6ncesine dayanmaktadir. Sehrin isminin Mazaka olarak anildigi dénemlerde,
dinyada ekonominin ve ticaretin tek merkeziydi. Yeni kesfedilen belgelere gore de Tirkiye ve diinyada ilk organize sanayii
Kayseri'de Baciyan-1 Rum (Ahi Evren'in kurdugu Anadolu Bacilari) tarafindan kurulmustur. Bu bilgi, Baciyan-1 Rum belgeselinin
cekimlerini de Kayseri'de yapan, yapimcisi Nuh Mete Deniz tarafindan belge ile belgelenmis ve bilim adamlarina sunulmustur.
Ayni sekilde gerek sanayilesme ve kentlesme olgulariyla olan iki yonli badlantisi ve gerekse yarattigi gelir ve istihdam
agisindan Kayseri gok 6nemli bir ildir. Sanayi yapisi ile tarim ve hayvancilik potansiyeli Kayseri'deki mevcut ticari hayatin
gelismesinde 6nemli bir yer tutmaktadir.

Kayseri'nin sanayi Uretim kapasitesi ve cesitlili§i dig ticareti de gelistirmigtir. Takribi iki milyar dolar ihracat
gergeklestiriimektedir. Ilde 20.000'i askin ticaretle ugrasan isyeri vardir. Ayrica Kayseri'de bankacilik da gelismistir.

Turizm

Sehir merkezine yakinligi ve dinyaca Unlu toz kari ile meshur Erciyes Dadi, sehrin gliney kisminda yer alir. Deniz seviyesinden
ylksekligi 3.917 metredir. Tirkiye'nin buyuk daglarindan biri olma 6zelligine sahip olan Erciyes, yil icerisinde kayak yapmak igin
uygun bir alan olarak gortilebilir.

Turkiye'nin kayak pistine sahip bélgelerinden biridir. Ayrica saglk turizmi agisindan da, gerek temiz ve yumusak havasi gerekse
dogal zengin mineralli kaynak sulariyla saglk ve kis sporlar igin uygundur. Var olan Erciyes kayak bdlgesi, alt istasyonu deniz
seviyesinden yaklasik 2200 metre ylkseklikte olan ve Kayseri'ye yaklasik 23 kilometre uzaklikta olan Tekir Yaylasi (izerine
kurulmustur. Bol kar alisi ve havasindan dolayi kayak mevsimi uzun olan bir dagdir.

Kiranardi Kent Ormani

850.000 metrekare ylz 6lgimu, spor ve ylrlyUs alanlan ve restoranlari bulunan Kayseri'ye kara yoluyla 10 dk. uzaklkta bir
bolgedir.

Kapuzbasi Selaleleri

Yahyali ilgesinin Klguk gcakir kdylnun kuzeyinde bulunan Ensenin tepesinde yer almaktadir. Kapuzbasi selaleleri irtifa akigi
itibariyle 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 buyuktir.[kaynak belirtiimeli]

Sultan Sazhg:

Dinyanin sayil kus yurtlarindan biridir. Sultansazlidi, barindirdigi kus varlidi ile Avrupa ve Ortadogu'nun en Onemli sulak
alanlarindan biridir. Sultansazligi'nda simdiye kadar 251 kus tirt tespit edilmisgtir. 600 bin adet 6rdek, kaz ve flamingo tespit
edilmistir. 17.200 hektarlik alani kapsamaktadir. 1971 yilinda alanin Orman Bakanhdi tarafindan "Su Kuslari Koruma ve Uretme
Sahasi" olarak ilan edilmesini takiben, koruma galismalari baslatiimistir.


https://tr.wikipedia.org/wiki/Asbest
https://tr.wikipedia.org/wiki/Alt%C4%B1n
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bak%C4%B1r
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kur%C5%9Fun
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87inko
https://tr.wikipedia.org/wiki/Demir
https://tr.wikipedia.org/wiki/Diyatomit
https://tr.wikipedia.org/wiki/Fosfat
https://tr.wikipedia.org/wiki/Jips
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kaolen
https://tr.wikipedia.org/wiki/Krom
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kum
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87ak%C4%B1l
https://tr.wikipedia.org/wiki/Manganez
https://tr.wikipedia.org/wiki/Mermer
https://tr.wikipedia.org/wiki/Tu%C4%9Fla
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kiremit
https://tr.wikipedia.org/wiki/Turba
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87evre_ve_%C5%9Eehircilik_Bakanl%C4%B1%C4%9F%C4%B1_%28T%C3%BCrkiye%29
https://tr.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCy%C3%BCkba%C5%9F_hayvan
https://tr.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCy%C3%BCkba%C5%9F_hayvan
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Bac%C4%B1yan-%C4%B1_Rum&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ahi_Evren
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Bac%C4%B1yan-%C4%B1_Rum&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kayak_%28k%C4%B1%C5%9F_sporu%29
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Kapuzba%C5%9F%C4%B1&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Yahyal%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=K%C3%BC%C3%A7%C3%BCk%C3%A7ak%C4%B1r&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Ensenin_tepesi&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Niagara
https://tr.wikipedia.org/wiki/Finlandiya
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=%C4%B0matra&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Erzurum
https://tr.wikipedia.org/wiki/Tortum
https://tr.wikipedia.org/wiki/Antalya
https://tr.wikipedia.org/wiki/D%C3%BCden
https://tr.wikipedia.org/wiki/Vikipedi:Kaynak_g%C3%B6sterme
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sultansazl%C4%B1%C4%9F%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ortado%C4%9Fu
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%96rdek
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kaz
https://tr.wikipedia.org/wiki/Flamingo
https://tr.wikipedia.org/wiki/1971
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Orman_Bakanl%C4%B1%C4%9F%C4%B1&action=edit&redlink=1

Otelleri

Erciyes Master Plan kapsaminda bdlgeye 1 adet 550 yatakl, 1 adet 350 yatakli, 1 adet 300 yatakli, 1 adet 175 yatakh, 3 adet
120 yataklh, 5 adet, 80 yatakli, 9 adet 70 yatakli konaklama tesisi yapilacaktir

Ayrica Erciyes Kayak Merkezinde Beden Terbiyesi Genel Madarlagi'ne ait 140 yatakl kayakevi, TCK 6. Bolge Madarlaga'ne ait
100 yatakh dinlenme tesisi, DSI 12. Bolge Mudurligi'ne ait 100 yatakl dinlenme tesisi, Kayseri Il Ozel Idare Madurlagu'nce
yaptirihp kiraya verilen g yildizh 106 yatak kapasiteli otel, Hava Kuvvetleri Komutanhdi'na bagl askeri misafirhane Jandarma
Genel Komutanlidi'na bagli askeri misafirhane ve PTT-Tlrk Telekom misafirhanesi mevcuttur.

Sosyo-Ekonomik Gelismislik Endeksi

Illerin sosyo-ekonomik gelismigliklerinin takip edildigi indekse gére Kayseri 1996 yilinda 15. siradayken, en son 2003 yilinda
hazirlanan ve 2004 Mayis'inda yayinlanan indekste ise 19.dur. Sira dedisimi -4'dlr. Her iki indeks galismasinda da Kayseri, 2.
derece gelismis iller arasinda yer almistir.

Toplu Ulasim
Sehirde 6zel ve belediye halk otobuslerinin yani sira hafif rayll tramvay hatti, Kayseray bulunmaktadir.

Kayseray, Kayseri OSB-Cumhuriyet Meydani-ildem 5 ve Cumhuriyet Meydani-Erciyes Lojmanlar olmak (zere iki hatta
calismaktadir. Cumhuriyet Meydani- Erciyesevler arasinda iki hat ayni raylan kullanmakta ve bu duraklarda aktarmaya olanak
vermektedir.

KOCASINAN

f
L

ilgenin Tarihi
flge 07/12/1988 tarihinde 3508 sayili kanun ile il merkezinden ayrilip ilge olarak tesekkiil etmistir.
Ilge, Kaymakamin ilk defa 11/09/1989 tarihinde géreve baslamasi ile ilge fiilen faaliyete gegmistir.

Kocasinan Ilcesi mistakil bir tarihi yapilasmasi yoktur. Clinkii Kayseri sehrinin biinyesinden dogdugu igin Kayseri ilinin tarih
yapisi igindedir. Bu sebeple ilgenin tarihi yapisi, Sehir merkez tarihi yapisi iginde ele alinmaldir.

Cografi Yapisi

Kocasinan ilgesi, I¢c Anadolu bdlgesinin orta Kizilirmak bdlimiinde yer alir. 33 derece 30 dakika boylami ve 38 derece 45 dakika
Kuzey enleminde yer almaktadir.

ilge belediye sinirlar alani 9025 hektardir.

Kocasinan hudutlar icerisinde bulunan daglarin yiiksekliginde birgok diizlikler bulunmaktadir. ilce merkezi, 1055 rakimli bir ova
Uzerinde kurulmustur.

idari Yapi ve Niifus

Ilce Belediyesine bagli 116 mahalle bulunmaktadir.

flgenin 2018 yili TUIK verilerine gére, genel nifusu 391.661d{r.
Sosyal Yapi

Kocasinan Ilgesi sosyal durumu bakimdan  sehir  merkezindeki sosyal durum ve yasanti ile sehir
merkezine yakin bdlgelerdeki sosyal durum ve yasanti arasinda fazla bir fark gorilmez.

Ekonomik Yapi
Mevzii Imar plani disinda kalan Mahallelerde sulu tanmin yapildi§i yerlerde adirlikh olarak pancar ziraati yapilmaktadir.

Hayvancilikta suni tohumlama galismalan saglikli yapilamadigindan hala yerli irk tabir edilen inekler gériilmekte olup,
Ilce merkezinin disinda bulunan mahallelerde modern tavuk ciftlikleri kurulmustur.


https://tr.wikipedia.org/wiki/Kayseray
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kayseray

Mahalli Idareler

6360 sayili Yasa kapsaminda, 30 Mart 2014 Mahalli idareler Genel Secimlerinden sonra ilce Belediyesine badli 116 mahalle
bulunmakta olup, Mahalle muhtarlari iletisim bilgileri su sekildedir:

4.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALizI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK
VERILER

Tiiketici Fiyat Endeksi, Kasim 2020

Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) yillik %14,03, aylik %2,30 artti

TUFE'de (2003=100) 2020 yili Kasim ayinda bir onceki aya gore %2,30. bir onceki yilin Aralik ayina gére %13,19. bir
onceki yilin ayni ayina gore % 14,03 ve on iki aylk ortalamalara gore %12,04 artis gercekiesti.

TUFE degisim oranlarn (%), Kasim 2020

Kasim 2020 Kasim 2019 Kasim 2018

Bir oncekl aya gore dedisim orani 2,30 0,38 -144
Bir onceka wilin Aralik ayina gore degisim orani 1319 11,01 2079
Bir oncek yilin ayni ayina gore dedisim orani 1403 10,56 2162
On Ikl aylik ontalamalara gére degisim oran| 12.04 15,87 1563

TUFE yillik degigim oranlan (%), Kasim 2020
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Yillik en dusglk artis %0,67 ile alkolll igecekler ve tutln grubunda gergeklesti

Bir dnceki yilin aym ayina gore artisin disik oldugu diger ana gruplar sirasiyla, %0.99 ile giyim ve ayakkab:, %5,19 ile
haheriesme ve %7.00 ile egitim oldu. Buna karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina gore artisin yuksek oldugu ana gruplar ise
sirasiyla, %29,42 ile cegitli mal ve hizmetier, %21,08 ile gida ve alkolsuz icecekier ve %18.67 ile ulagtirma oldu.



TUFE ana harcama gruplarina gére yillik degisim oranlan (%), Kasim 2020

Alkolll iceceklerve 10tin

Giyim ve ayakiabl
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Lokantave oteller
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Saghk i

Ulagtirma

Gida vealkolsUz igecekler
Cesitli mal ve hizmetler

Aylik diisiis gosteren tek grup %0,19 ile egitim oldu

Ana harcama gruplan itibanyla 2020 yill Kasim ayinda azalig gosteren tek ana grup %0,19 ile egitim oldu. Alkolli icecekler
ve tatlin ana grubunda aylik degisim olmazken, en az artis gdsteren grupiar %0,12 ile haberlegsme ve %0,80 ile saglik oldu.
Buna kargilik, ana harcama gruplar itibariyla 2020 yili Kasim ayinda artigin yiksek oldugu gruplar ise sirasiyia, %4,51 ile
ulagtirma, %4.16 ile gida ve alkolsuz icecekier ve %1,69 ile ev egyasi oldu.

TUFE ana harcama gruplarina gore aylik degigim oranlan (%), Kasim 2020

Egitim -0.18
Alkolli igaceklerve titin 0.00
Haberlesme F 0,12
Saglik 0,80
Konut 1.05
Lokanta ve oteller 113
Ceslti mal ve hizmetier 114
Glyimve ayakkabi

L

Egdlence ve kiltdr 1,583
Ev esyasi — 1.69
TUFE — 2,30
Gida vealkolstzicecekier — 4,16
Ulastirma - a4
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Kasim 2020'de, endekste kapsanan 418 maddeden, 54 maddenin ortalama fiyatinda dusus gerceklesirken, 42 maddenin
ortalama fiyatinda degigim olmadi. 322 maddenin ortalama fiyatinda ise art:s gergeklesti



Ana harcama gruplarna gore TUFE ve degisim oranlan (%), Kasim 2020

Dedisim orani (%)

Harcama Bironceki  Birdnceki  Oniki ayhk

grubu  Bironcekl  yilin Aralik yiin aynl  ortalamalara
Ana harcama gruplan agirhklan ayagors ayina gore  ayina gore gore Endeks
TUFE 100,00 2,30 13,19 14,03 1204 498,58
Gida ve alkolsuz icecekler 2277 416 17 64 21,08 13,04 593,07
Alkollu icecekler ve tOtln 6,06 0.00 0,67 0.67 19.80 87243
Giyim ve ayakkabi 6,96 146 296 0,99 6,19 27324
Konut 1434 1.05 886 9.12 1244 530,64
Ev egyasi 7,77 169 1409 1422 942 42561
Sadhk 2,80 0.80 1577 16.25 1413 300,04
Ulastirma 15,62 451 18,00 18.67 11.38 501,61
Haberlegme 380 012 489 519 410 159,86
Edlence ve kiitir 3,26 153 10,36 10.24 6,68 318,50
Egitim 2,58 -0.19 687 7.00 11,15 43727
Lokanta ve oteller 8,87 1.13 12,14 12,59 1212 733,60
Ceslitl mal ve hizmetler 537 1.14 28,88 20.42 21.37 74261

Ozel kapsamli TUFE géstergesi (B) yillik %13,72, aylik %2,14 artti

Islenmemis g:da Grunleri, enerji, alkolll ickiler ve tutun ile aftin haric TUFE'de 2020 yili Kasim ayinda bir dnceki aya gére
%2,14, bir onceki yilin Aralik ayina gore %13.26, bir dnceki yilin ayni ayina gore %13,72 ve on iki aylik ortalamalara gdre

%11,50 artig gerceklesti.

Ozel kapsamh TUFE géstergeleri ve degisim oranlan (%), Kasim 2020

Degisim orani (%)

Bironceki  Birdncekl  On Iki ayhk
Bir dnceki  yilin Aralik yilin ayni ortalamalara
Grup Kapsam 3yagore  aynagore  ayina gore gore Endeks
A Mevsimlik Grlnler haric TUFE 209 1334 1417 12,62 516,83
8 Islenmemis gida Grlnlen, ener)l. alkollu Ickiler ve tutun
ile altin haric TUFE 214 13,26 1372 11,50 44213
C Enerji, qida ve alkolsuz icecekler, alkollu ickiler ile ttin
urunleri ve altin hang TUFE 212 13,19 1326 10.81 42179
D Iglenmemis gida, alkoliil icecekier ve titin drinleri
haric TUFE 193 12,94 13.38 177 46212
E Alkolil icecekler ve titln harig TUFE 243 13,99 1489 1169 483,26
F Yénetilen-yonlendinlen fiyatlar haric TUFE 272 14,90 15.91 1111 493,22

Bu konu ile ilgili bir sonraki haber biilteninin yayimlanma tarihi 04 Ocak 2021'dir.



Yapi izin istatistikleri, Ocak-Eyliil, 2020

Yapi ruhsati verilen yapilarin yuzolgumu %58,1 artti

Belediyeler tarafindan verilen yap: ruhsatlannin 2020 yilimin ilk dokuz ayinda bir onceki yila gore bina sayisi %73.7.

yuzolcumu %58.1, degeri %76,1, daire sayist %97,9 artti.

Yapi ruhsatina gore yiizolgiimi ve daire sayisi, Ocak-Eyliil 2002-2020

Yuzglqumu Daimsays
(milyon m?) {oin adat)
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Y (zOicumU (m%) ——Dairesaysi
Yapi ruhsati, Ocak-Eyliil 2018-2020
Bir dnceki yilin ilk dokuz
ayina gbre dedisim orani
(%)
2020 2019 2018 2020 2019
Binasays 58 865 33888 78914 737 -57.1
Yazoicimao (m*) 72454226 45831279 109 000603 58.1 -58.0
Deger(TL) 129680060407 73626698705 144126593197 761 -489
Daire sayis| 357 807 180763 501358 979 -63,9

(r) Yapi i istatistikien 2018 ve 2019 yillan venleri revize ediimigtr

Toplam yuzolgumiin %56,2'si konut alani olarak gergeklesti

Yap: ruhsatl verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda toplam ytzdlcimu 72,5 milyon m? iken; bunun 40,7 milyon m¥si

konut, 17,3 milyon m*si konut digs ve 14.4 milyon m*si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.



Yapi ruhsatina gore konut, konut digi ve ortak alanlann ytizolgimu paylan, Ocak-Eyliil 2018-2020
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Kullanma amacina gore en yuksek pay %73,2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalarin
oldu

Yapi ruhsati verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda kulianma amacina gore en yluksek paya 53,0 milyon m? ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amacl binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m* ile sanayi binalari ve depolar izledi.

Yapi ruhsati kullanma amaglar yiizélglimiine gore paylar, Ocak-Eyliil 2020
(%)

% B daireii binsar

# ki ve daha fazia daires binalar

= Toptanve perakende ticaret binalan

* Kamu edlence, egtim, hastane veya bakim
Kuruluglan biralan

“ Sarayi binalan ve depolar
Halka acik ikamet yerlen

* Trafik ve iletisim binalan

Otei vb. binalar

®Ofis (isyen) binaan

# [kam e amach olmayan digerbiralar

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin yuzolgumu %22,8 azaldi

Belediyeler tarafindan verilen yap! kullanma izin belgelerinin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda bir onceki yila gore bina sayisi
%235, yuzolcumii %228, dederi %15.3, daire sayis! %22,3 azald!.
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin yuzélgumii %22,8 azaldi

Belediyeler tarafindan verilen yap: kullanma izin belgelerinin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda bir onceki yila gore bina sayisi
%23,5, yuzélcimu %22,8, degeri %15.3, daire sayisi %22,3 azald:.

Yapi kullanma izin belgesine gore yiizolgimu ve daire sayisi, Ocak-Eyliil 2002-2020

Yiichmi Daire sayis:
(milyonm3) (dinadet)
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Yap: kullanma izin belgesi, Ocak-Eylul 2018-2020

Bir dnceki yilin ilk dokuz
ayina gdre dedisim orani

(%)
2020 2019¢ 20180 2020 2019
Bina sayisi 53 986 70 529 88 609 -235 -204
Yuzoicumu (m?) 86 198564 111645002 120 100622 -228 -7.0
Deger(TL) 153535006755 181194687359 160385425115 -153 13.0
Daire sayist 423733 545006 614 161 -223 -113

(1) Yapi izin istatistikden 2018 ve 2019 yillan verleri revize ediimiste.
Toplam yuzolgumiin %56,7'si konut alani olarak gergeklesti
Yap! kullanma izin beigesi verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda topiam y(zdélclimi 86.2 milyon m* iken; bunun 48,8

milyon m¥si konut. 18.6 mifyon m*si konut digi ve 18,7 milyon m*si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.

Yapi kullanma izin belgesine gore konut, konut digi ve ortak alanlann yuzolgliimu paylan, Ocak-Eylil 2018-2020
(%)
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Kullanma amacina gore en yiiksek pay %77.1 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalarin

oldu

Yap! kullanma izin belgesi verilen yapilann 2020 yihinin ilk dokuz ayinda kullanma amacina gore en yuksek paya 66 4
milyon m* ile iki ve danha fazla daireli ikamet amaclh binalar sahip oldu. Bunu 4.9 miiyon m* ile kamu eglence, egitim,
hastane veya bakim kuruluslar: binalari izledi.
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Yapi kullanma izin belgesi kullanma amacina gore yuzolgimu paylan, Ocak-Eylul 2020
(%)

® Bir daireli binalar

# kive daha fazla daireli binalar

® Toptan ve perakende ticaret binalan

* Kamu edlence, edtim, hastane veya bakim
uruwslar binalan

* Sanay! binalari ve depolar
Halka ack ikamet yerler

® Trafik ve iletizim binalan
Otel vb. binalar

® Ofis (igyen) binatan

= kamet amach olmayan diger binalar

Bu konuyla ilgili bir sonraki haber biiiteninin yayimlanma tarihi 24 $ubat 2021'dir.

insaat Maliyet Endeksi, Eyliil 2020
ingaat maliyet endeksi yillik %16,11, ayhk %2,11 artti

ingaat maliyet endeksi, 2020 yili Eylul ayinda bir onceki aya gore %2.11. bir dnceki yilin ayni ayina gore %16,11 ariti. Bir
onceki aya gore malzeme endeksi %3,48 arttl, icilik endeksi %0,75 azaldi. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gore malzeme
endeksi %16.90, iscilik endeksi %14.41 artti.

ingaat maliyet endeksi yillik degigim orani (%), Eyliil 2020
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %16,05, aylik %2,19 artti

Bina ingaati maliyet endeksi, bir onceki aya gore %2,19, bir dnceki yilin ayni ayina gore %16,05 artti. Bir onceki aya gore
maizeme endeksi %3.64 artti, iscilik endeksi %0,75 azaldi. Aynca bir onceki yilin aym aymna gére malzeme endeksi
%16,75, iscilik endeksi %14,58 artti.

Bina ingaati maliyet endeksi yillik degisim oram (%), Eylul 2020
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Bina digi yapilar i¢in ingaat maliyet endeksi yillik %16,30, aylik %1,84 artti
Bina dig! yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir onceki aya gore %1.84, bir onceki yihin ayni ayina gore %16,30 artti. Bir
onceki aya gore maizeme endeksi %2,98 artti, iscilik endeksi %0,77 azaldl. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gore maizeme

endeksi %17.40, iscilik endeksi %13.77 artti.

Bina dig1 yapilar icin ingaat maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Eyliil 2020
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'In§aat maliyet endeksi yillik degisim oranlan (%), Eyliil 2020
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Konut Satis Istatistikleri, Ekim 2020

Tirkiye'de 2020 Ekim ayinda 119 bin 574 konut satildi

Turkiye genelinde konut satiglari 2020 Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %16,3 azalarak 119 bin 574 oldu. Konut
satiglarinda istanbul 22 bin 270 konut satigl ve %18,6 ile en ylksek paya sahip oldu. Satig sayilanina gére istanbul'u 10 bin
624 konut satigl ve %8,9 pay ile Ankara, 6 bin 846 konut satisi ve %5.7 pay ile izmir iziedi. Konut satis sayisinin disuk
oldugu iller sirasiyla 16 konut ile Ardahan. 24 konut ile Hakkari ve 71 konut ile Bayhurt oldu.

Konut satig sayilan, Ekim 2020
(Adet)
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Konut satig sayisi, Ekim 2020

Ekim Ocak-Ekim

2019 2020  Dedigim (%) 2019 2020 Dedigim (%)

Saug gekline gore toplam satig 142810 119574 16,3 1008283 1280852 27,0
ipotekii satig 50 411 25 566 493 238319 534256 1242

ilk el satis 16 031 8137 -49.2 83251 170 243 104.5

ikinci el satis 34380 17 429 493 155068 364013 1347

Diger satig 92399 94 008 1,7 769964 746 596 3,0

ilk el sabig 34150 281839 -158 304042 225941 257

ikinci el satig 58249 65 169 119 465922 520655 "7

Satg durumuna gore toplam satis 142810 119574 18,3 1008283 1280852 27,0
ilk el satg 50 181 36976 26,3 387293 396184 23
ipotekli sag 16031 8137 492 83251 170 243 104.5

Diger satig 34150 28839 -158 304042 225941 257

ikinci el satig 92629 82598 10,8 620990 884668 425
ipotekli sabg 34380 17 429 493 155088 364013 1347

Diger sati 58 249 55 169 11,9 465922 520655 117

ipotekli konut satiglari 2020 Ekim ayinda 25 bin 566 olarak gergeklesti
Turkiye genelinde 2020 Ekim ayinda ipotekii konut satiglari bir onceki yilin ayni ayina gore %49,3 azalis gostererek 25 bin

566 oldu. Toplam konut satigiari icinde ipotekli satiglarin pay: %21,4 olarak gercekiesti. Ipotekii satiglarda istanbul 5 bin 494
konut satigi ve %21.5 pay ile ilk siray: ald:. ipotekli konut satiginin en az oldugu iller 4'er konut ile Ardahan ve Hakkari oldu.
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Diger satis tiirleri sonucunda 94 bin 8 konut el degistirdi

Diger konut satislari 2020 Ekim ayinda Tirkiye genelinde bir dnceki yilin ayni ayina gore %1,7 artarak 94 bin 8 oldu. Diger

konut satiglarinda Istanbul 16 bin 776 konut satigi ve %178 pay ile ilk siraya yerlesti. istanbul'daki toplam konut satiglan

icinde diger satiglarin payl %75,3 oldu. Ankara 7 bin 942 dider konut satigi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'yi 5 bin 154

konut satigl ile {zmir izledi. Diger konut satiginin en az oldudu il 12 kenut ile Ardahan oldu.

Satig sekline gore konut satigi, Ekim 2020
(Adet)
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Konut satislarinda 36 bin 976 konut ilk defa satildi
Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayis: 2020 Ekim ayinda bir onceki yilin ayn: ayina gore %26,3 azalarak 36 bin 976
oldu. Toplam konut satiglar icinde ilk satisin pay! %30,9 oldu. Ilk satigiarda istanbul 6 bin 401 konut satisi ve %17 3 ile en
ylksek paya sahip olurken, istanbul'u 2 bin 409 konut satigi ile Ankara ve bin 797 konut satigi ile izmir izledi.

ikinci el konut satislarinda 82 bin 598 konut el degistirdi

Turkiye genelinde ikinci el konut satislari 2020 Ekim ayinda hir dnceki yilin ayni ayina gore %10,8 azalig gostererek 82 bin
598 oldu. Ikinci el konut satislarinda Istanbul 15 bin 869 konut satisi ve %19,2 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul'daki toplam

konut satiglari icinde ikinci el satislanin payi %71,3 oldu. Ankara 8 bin 215 konut satigi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'yl 5
bin 49 konut satigi ile izmir izledi.

Satig durumuna gore konut satigi, EKim 2020
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Satig sekline gore konut satigi, Ekim 2019-2020 Satig durumuna gére konut satigi, Ekim 2019-2020
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Konut satiglari Ocak-Ekim doneminde %27.0 artti

Ccak-Ekim doneminde 1 milyon 280 bin 852 konut satigi gercekleserek, bir onceki yilin ayni donemine gore %27.0 artis
gosterdi. Ocak-Ekim doneminde ipotekii konut satigi %124,2 artarak 534 bin 258, diger salis turlerinde ise %3,0 azalarak
746 bin 596 oldu. Bu donemde ilk defa satiian konutlar %2.3 artarak 396 hin 184 oidu. ikinci el konut satiglar da %42.5
artarak 884 bin 668 olarak gerceklesti.

Yabancilara 2020 yili EKim ayinda 5 bin 258 konut satigi gerceklesti
Yabancilara yapilan konut satiglan bir onceki yilin ayni ayina gore %23.1 artarak 5 bin 258 oldu. Yabancilara yapilan konut

satiglarinda Ekim 2020'de ilk sirayl 2 bin 458 konut satigi ile Istanbul ald:. istanbul ilini sirasiyla 928 konut satisi ile Antalya,
347 konut satig! ife Ankara. 187 konut satisi ile Yalova ve 188 konut satisi ile Bursa izledi.

Yabancilara 2020 yili EKim ayinda 5 bin 258 konut satigi gerceklesti
Yabancilara yapilan konut satiglan bir onceki yilin ayni ayina gore %23.1 artarak 5 bin 258 oldu. Yabancilara yapilan konut
satiglarinda Ekim 2020'de ilk sirayi 2 bin 458 konut satigi ile Istanbul aldi_ istanbul ilini sirasiyla 928 konut satisi ile Antalya,

347 konut satigl ile Ankara, 187 konut satisi ile Yalova ve 186 konut satigi ile Bursa izledi.

Yabancilara yapilan konut satig sayilar, Ekim 2020

(Adet)
7000 16276
6000 4
5269 . co
5000 1 4272
4000 -
3000 1
2000 1
1000 + . l I
12 01 02 03 04 os 07 09 1o 11 12 | 01 02 03 04 os os 07 oe os 10
2018 2019 2020

Ocak-Ekim doneminde yabancilara yapilan konut satiglan ise bir onceki yilin ayni donemine gore %13,2 azalarak 31 bin
423 oldu.
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Ulke uyruklarina gore en gok konut satigi Irak vatandagslarina yapildi

Ekim ayinda Irak vatandaslari Turkiye'den 909 konut satin aldi. Irak’i sirasiyla, 849 konut ile iran, 400 konut ile Rusya
Federasyonu, 225 konut ile Afganistan ve 213 konut ile Kazakistan izledi.

Uyruklara gore en gok konut satigi yapilan 20 tilke, EKim 2020
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Bu konuyla ilgili bir sonraki haber biilteninin yayimlanma tarihi 15 Aralik 2020'dir.

Kaynak-TCMB-TUIK- GMTR
5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

Tasinmaz; Kayseri ili, Kocasinan Ilgesi, Mahzemin Mahallesi, 9667 Ada-1 Parseldir. Dederlemeye konu tasinmazin yakin cevresi
genellikle tarim arazisi fonksiyonlu gelismistir. Yakin gevresinde doluluk orani oldukga distktir. Koy yerlesim bodlgesindedir.
Genellikle alt ve orta dlzey gelir seviyesine hitap eden bir bélgededir. Kocasinan Belediyesi ve Kayseri Blyuksehir Belediyesi
sinirlari igerisinde kalmaktadir.

Kocasinan ilge merkezine ~ 12 km Kayseri-Kirikkale ~ 4 km
Otoyoluna
Kayseri-Erkilet Havaalanina ~ 32 km | Kayseri Sehir Merkezine ~ 30 km
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5.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIKLERI

Kayseri ili, Kocasinan ilgesi, Mahzemin Mahallesi; 9667 Ada, 1 Parsel; Degerlemeye konu parsel 1878,03 m2 alana sahip
olup; geometrik olarak amorf seklindedir. Tasinmaz sekilsiz ve edimli bir topografik yapiya sahip oldugu gérilmustir. Parselin
bos oldugu, lzerinde herhangi bir yapi ya da ekili/dikili Griin olmadidi gértlmustar.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL ve FIZIKSEL INSAAT OZELLiKLERi

Dederlemeye konu olan Mahzemin Mahallesi, 9667 Ada-1 Parsel (zerinde betonarme yapi tarzinda insa edilmis,~50 m2 tek
katl su deposu oldudu tespit edilmistir. S6z konusu yapi Karsu Tekstil Sanayi ve Ticaret A.S. fabrikasina su saglamak amacl
kullaniimaktadir. Yapinin fabrikaya uzakligi ~6 km dir.

5.3. GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI
5.3.1. TAPU INCELEMELERI
5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

iLi KAYSERI
iLCESi KOCASINAN
MAHALLESI MAHZEMIN
KOYU -

SOKAGI -

MEVKIil -

SINIRI -

PAFTA NO -

ADA NO 9667
PARSEL NO 1
YUzOLCUMU 1878.03 m2
NITELIGI TARLA

B. BOLUM NO -

BLOK NO -

B.B NITELIGI -

ARSA PAYLARI -

YEVMiYE NO 12397
CILT NO 94

SAHIFE NO 9327
EDINIM TAR. 06.05.2019
MALIK KARSU TEKSTIL SANAYI VE TICARET A.S...(1/1)
ZEMIN ID 105678003

5.3.1.2. TAKYIDAT BiLGiSi VE DEVREDILMESINE iLISKIN KISITLAR

BEYAN:06.05.2019 TARIH 12397 YEVMIYE KAYDIYLA 3083 SAYILI YASANIN 6.MADDESI GEREGINCE
KISITLIDIR.(SABLON:3083 SAYILI KANUNUN 6.MADDESINE GORE BELIRTME)

“Mahalle muhtari ve Kocasinan Tapu mudurlaginden alinan sifahi bilgiye gére 3083 Sayili Yasanin 6.maddesi geredince
toplulastirmanin tamamlandidi ve satisa herhangi bir engel teskil etmedigi 6grenilmistir.”

5.3.2. BELEDIYE INCELEMESi

5.3.2.1. IMAR DURUMU

09.11.2020 tarihinde yapilan arastirmaya gore dedgerleme konusu tasinmazin gtincel imar durumu asadidaki gibidir:
Tasinmaz, 1/100.000 6lcekli CEVRE DUZENI PLANI’ nda “Tarim arazisi ” lejantinda kalmakta olup kdy yerlesim alani icindedir.
5.3.2.2. iIMAR DOSYASI iINCELEMESI

Tasinmaz tarla nitelikli olup imar arsiv dosyasi bulunmamaktadir. Parsel lizerinde yaklasik 50 m2 su deposu bulunmaktadir.
Dederlemede serefiye olarak dikkate alinmistir.

5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN IPTALLERI V.B. DIGER BENZER KONULAR

Tasinmaz tarla nitelikli olup herhangi bir olumsuz karar bulunmamaktadir.
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5.3.2.4. YAPI DENETIM FIRMASI

YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29/6/2001
TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU
(TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLI OLARAK
GERCEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Tasinmaz mevcut nitelidi itibariyle bu madde kapsaminda dedildir.

5.3.3. SON 3 YIL iCERiISINDEKI HUKUKI DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE ILGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM-SATIM
ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISiKLIKLERE (IMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERI V.B.) iLiSKiN BiLGi

06.05.2019 tarihinde bolgede toplulastirma yapilmasi neticesinde tasinmazin ada bilgisinde, parsel alaninda ve niteliginde
dedisiklik olmustur.

ESKI ADA/PARSEL NO: 175/1
ESKi PARSEL ALANI: 2061,64 m2
ESKIi NITELIK: HAM TOPRAK

YENiI ADA/PARSEL NO: 9667/1
YENI PARSEL ALANI: 1878,03 m2
YENI NiTELIK: TARLA

TAPU MUDURLUGU BiLGILERI .
(Son Ug Yilda Gerceklesen Alim- " | Her hangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
Satim Bilgileri)

BELEDIYE BILGILERI

(imar Planinda Meydana Gelen . Imar durumuna iliskin giincel detayll bilgi 5.3.2.1. bashgi altinda
Degisiklikler, Kamulastirma islemleri * | verilmigtir.
V.B. Bilgiler)

5.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJE EGER BELIRLiI BIR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE
iLiSKIN DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SO0OZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKiN
OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE
iLiSKiIN ACIKLAMA

Tasinmaz Uzerinde yakin zamanda herhangi bir proje gelistirilmedigi bilgisi alinmistir.
6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1. DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Dederleme teknigi olarak ulkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem bulunmakta olup bunlar Maliyet
Yontemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu yontemleridir.

MALIYET YONTEMI: Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkultn dederlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagsiminin ana ilkesi kullanim degeri ile acgiklanabilir.
Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gergek bir dederi vardir”
seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin
dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska
deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiirindeki gayrimenkul dederlemesinde en glivenilir ve gercekci yaklasim piyasa
dederi yaklasimidir. Bu dederleme yénteminde bélgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
karsilagtinlabilir 6rnekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi asadidaki varsayimlara dayanir.

¢ Analiz edilen gayrimenkulln turd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin énemli
bir faktér olmadigi kabul edilir.

e GayrimenkullUn piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire icin kaldidi kabul edilir.
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o Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda gliniimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli
oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALiZASYONU YONTEMIi: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa- érnegdin
kiralik konut ya da is yerlerinde- slrim bedellerinin bulunmasi igin gelir yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile
Gzerinde yapi bulunan bir tagsinmazin dederinin belirlenmesinde o6lglt, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya
iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin surekli olarak kullaniima olasiligina karsin, bir yapinin kullaniima
stiresi kisitlidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiidinin saptanmasinda arsa, yap! ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin
dederleri ayn kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi ve isletme
giderlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bélgedeki
tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim suresi
boyunca bélgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim s(resi
temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2. DEGERLEME ISLEMINI ETKILEYEN FAKTORLER
Dederleme, islemini etkileyen herhangi bir olumsuzluk yoktur.

6.3. TASINMAZIN DEGERINi ETKiLEYEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler:
Ulasim yoluna yakin olmasi

Olumsuz Faktorler:

Tasinmazin hentiz tarim igin kullanilmamasi.

Sinirli alial kitlesine sahip olmasi,

Satisinin ve kiralanmasinin uzun zaman alabilecek olmasi.

6.4. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE BUNLARIN KULLANILMA
NEDENLERI

Tasinmaz tarla nitelikli olup misteriden alinan sifahi bilgiye gére tarla da bulunan su deposundan yaklasik 6 km uzaklkta
bulunan Karsu Tekstil fabrikasinin su ihtiyacini karsilamak amach kullanildigi 6grenilmistir. Parsel (izerine herhangi bir ekili ya
da dikili tannm Grind bulunmamaktadir. Tasinmazdan herhangi bir Grin elde edilmemektedir. Bbolgede satilik benzer tarla
emsalleri bulunarak tasinmaza goére uyumlastirilarak nihai deder takdir edilmistir. B6lgede benzer arazilerin kiralik piyasasinin
olusmadidi, daha ziyade malikler tarafindan kullanildigi bilgisi alinmis olup kira geliri tespit edilememistir. Bu nedenle
degerlemede kira gelirine dayali degerleme yéntemi uygulanamamistir. Nihai olarak EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMIYLE ELDE
EDILEN degerin alinmasi uygun bulunmustur.

6.5. DEGER TESPITINE ILiSKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Konu tasinmazin, civardaki alim satim rayic dederleri ve ginimuiz ekonomik kosullar, tasinmazin konumu, emsallerdeki
pazarlik paylan, arz/talep dengesi gibi digsal etkenler dikkate alinmistir. Tarla ve bahge vasifi gayrimenkullerin herhangi bir
sebeple satisa arz edilmesi halinde; tarim girdi maliyetlerinin gok ylksek olmasi nedeniyle cazip bir yatinm olarak gérilmemesi,
bu vasiftaki gayrimenkullerin alim-satim piyasasinin gelismemis olmasi, ancak ayni yerlesim biriminde yasayan ya da bitisik
komsu parsel maliklerince tercih edilmesi nedeniyle sinirli tercih ve talebin s6z konusu olmasi, bu tir gayrimenkullerin icra vb.
yollarla satisinda Ulkemizdeki orf - adet ve geleneklerden gelen nedenlerle kimsenin satisa istirak etmemesi, bu vasifta
gayrimenkullerin dodal tesirlerden (kar, buz, don, dolu, haserat, vb.) direk etkilenmesi, verimliliklerinin dogadaki gelismelere
bagli olmasi gibi tim faktorler géz 6niinde bulundurulmustur.

Deger tespitine yonelik yapilan emsal ve piyasa arastirmalari asadida sunulmustur.

EMSAL ARASTIRMASI:

Emsal 1: Konu tasinmaza yakin konumda Mahzemin Mahallesinde 8.673 m2 tarlanin 275.000 TL bedelle pazarlikli satilik
oldugu bilgisi alinmistir. (31.70 TL/m2) - Sahibinden:0553 432 68 28

Emsal 2: : Konu tasinmaza yakin konumda Mahzemin Mahallesinde 3.815 m2 tarlanin 175.000 TL bedelle pazarlikh satilik
oldugu bilgisi alinmistir. (45.87 TL/m2) - Sahibinden:0531 898 10 21

Emsal 3: Konu tasinmaza yakin konumda Mahzemin Mahallesinde 17.466 m2 tarlanin 710.000 TL bedelle pazarlikli satilik
oldugu bilgisi alinmistir..(40,65 TL/m2) — Remax Gayrimenkul:0352 333 22 23
Emsal 4: Konu tasinmaza yakin konumda Mahzemin Mahallesinde 3.168 m2 tarlanin 150.000 TL bedelle pazarlikli satilik

oldugu bilgisi alinmistir..(47.34 TL/m2) - Yasam Miilk Ofisi:0545 721 38 46

Emsal 5: Konu tasinmaza yakin konumda Mahzemin Mahallesinde 8.673 m2 tarlanin 390.000 TL bedelle pazarlkh satilik
oldugu bilgisi alinmistir..(44.96 TL/m?2) - Sahibinden:0552 793 49 38
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Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?2) 31,70 45,87 40,65 47,34 44,96

Pazarhk Payi 5% 10% 10% 10% 10%
E - % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
g E 5 Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
é =>°_ E Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
< AN Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%

Konum 10% 30% 20% 30% 30%
o E) Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 0% 0%
E < :E: Yiiz Olgiimii 0% 0% 0% 0% 0%
g E 9 Fiziksel Ozellikleri 10% 10% 15% 10%  20%
= :>°. 3 Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

6.6. SATIS DEGERI TESPITi
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI iLE DEGER TESPITI

Bolgede emlak alim-satim piyasasi gelismemistir. Tasinmaz tarla nitelikli olup bdlgede benzer nitelikli tarla emsalleri tespit
edilmis ve bolge halkinin beyanlarina basvurulmustur. Tespit edilen emsaller ve beyanlar, konum, verimlilik, sulama durumu,
blyukllik, hisse durumu, yol cephesi ve cephe genisligi, yol kotuna gore hiza, edim ve engebe, hafriyat gerekliligi gibi
ozelliklerine gore gosterdigi dedisiklikler dikkate alinarak kiyaslanmistir. Kiyaslamalar neticesinde bulunan emsaller ve beyanlar
Dederleme Uzmaninin profesyonel takdiriyle yorumlanarak konu tasinmaza gore uyumlulastiriimasi neticesinde tasinmazin nihai
birim m2 dederinin 26.50 TL alinmasi uygun tahmin ve takdir edilmistir.

6.6.2. MALIYET YONTEMI ILE DEGER TESPiTi
9667 Ada 1 Parsel tarla nitelikli olup ve bos olmasi nedeniyle maliyet yéntemi uygulanmamistir.

6.6.3. GELIR YONTEMI iLE DEGER TESPiTI.

Misteriden alinan sifahi bilgiye gore ve mahallinde yapilan incelemede parsel (zerinde herhangi bir ekili yada dikili Grin
olmadidi gérilmus olup Griin gelistirme yéntemi uygulanmamistir.

6.7. KIRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

Bolgede yapilan arastirmada benzer tarla nitelikli tasinmazlarin kiralanmadigi, daha ziyade boélge halkinin kendi mulkiyetindeki
tasinmazlan tarim amach kullanildidi, piyasa kira dederinin olusmadidi tespit edilmistir. Bu nedenle Kira analiz yontemi
kullanilmamistir.

6.8. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKIi DURUMUNUN ANALizi

Tasinmazin satis kabiliyetini ya da teminat altina alinmasini kisitlayici herhangi bir olumsuz karar vb. bulunmamaktadir.

5403 sayili TOPRAK KORUMA VE ARAZI KULLANIMI KANUNU kapsaminda Kocasinan ilgesine ait asgari parsel biyikligi
asadida verilmis olup tasinmaz asgari parsel bliyukligliinden daha kliclik parsellere ifraz edilemeyecektir.



(Ek: 30/4/2014-6537/5 md.)
(1) SAYILI LISTE
TURKIYE IL/ILCE BAZINDA
YETER GELIRLI TARIMSAL ARAZI BUOYUKLUKLERI

S % Kuru SR z Ortaalt
iviige &ul(ul)/a\.;'uzn Arazi D'k:'ll):.\)r“n Arazi
(D=a) (D=a)
Kayseri
Akkisla 75 135 10 3
Biinyan 65 155 10 3
Develi 70 155 10 3
Felahiye 95 170 10 3
Hacilar 65 200 10 3
incesu 65 200 10 3
Kocasinan 65 200 10 3
Melikgazi 65 170 10 3
Ozvatan 100 75 10 3
Pinarbasi 75 200 10 3
Sarioglan 65 170 10 3
Sanz K]0 155 10 3
Talas 100 200 10 3
Tomarza 75 155 10 3
Yahyal 60 140 10 3
Yesilhisar 60 180 10 3

6.9. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALiZi(EVEiK)

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullaniminin tanim arazisi olacadi kanaatine varilmistir.

6.10. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Tasinmaz tam hisseye sahip olup deger tespiti tasinmazin tamami igin yapilmistir.

6.11. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Dederleme tarihi itibari ile tagsinmaz igin yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ve kat karsiligi s6zlesmesi bulunmamaktadir.

7. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA
iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERINiIN AGCIKLAMASI

Dederlemeye konu tasinmazin piyasa dederinin belirlenmesinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” kullaniimistir. Tespit edilen
emsaller ve beyanlar, konum, verimlilik, sulama durumu, buyUklik, hisse durumu, yol cephesi ve cephe genisligi, yol kotuna
gbre hiza, edim ve engebe, hafriyat gerekliligi gibi 6zelliklerine gore gosterdigi dedisiklikler dikkate alinarak kiyaslanmistir.
Kiyaslamalar neticesinde bulunan emsaller ve beyanlar Dederleme Uzmaninin profesyonel takdiriyle yorumlanarak konu
tasinmaza gére uyumlulastirimasi neticesinde tasinmazin nihai birim m2 dedere ulagilmistir. Bu nedenle Emsal Karsilastirma
Yéntemi ile taginmazlara nihai deder takdir edilmistir. Parsel (izerinde herhangi bir Griin vb. bulunmamaktadir. Bu nedenle urln
gelistirme ydntemi uygulanmamistir.

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER ALMADIKLARININ GEREKGELERI

Dederleme raporu SPK rapor formatinda ve mevzuati uyarinca hazirlanmis olup degerleme raporunda yer almasi gereken asgari
bilgilere rapor icerisinde yer verilmistir.

7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLIP GETIRILMEDiGI VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN izZiN VE
BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Tasinmaz tarla nitelikli olup herhangi bir olumsuzluk bulunmamaktadir.
7.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE
ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Konu rapor uluslararasi degerleme standartlarina gére tanzim edilmistir. Sermaye Piyasasi Kapsamindaki islemlerde, bagimsiz
denetim raporunda ve gayrimenkul yatinm ortakliklar portfoyline alinabilir niteliktedir.
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8. SONUC
8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi

Dederleme uzmaninin konu ile ilgili yaptigi analiz ve ulastigi sonuglara katiliyorum.

8.2. NIHAI DEGER TAKDIRI1

Konu tasinmazin, dederlemesinde civardaki alim satim rayig degerleri ve giinimiiz ekonomik kosullari, tagsinmazlarin konumu,
emsallerdeki pazarlik paylar, arz/talep dengesi gibi dissal etkenler dikkate alinmistir. Tarla ve bahge vasifli gayrimenkullerin
herhangi bir sebeple satisa arz edilmesi halinde; tarim girdi maliyetlerinin gok ylksek olmasi nedeniyle cazip bir yatinm olarak
gorilmemesi, bu vasiftaki gayrimenkullerin alim-satim piyasasinin gelismemis olmasi, ancak ayni yerlesim biriminde yasayan
ya da bitisik komsu parsel maliklerince tercih edilmesi nedeniyle sinirli tercih ve talebin s6z konusu olmasi, bu tir
gayrimenkullerin icra vb. yollarla satisinda llkemizdeki orf - adet ve geleneklerden gelen nedenlerle kimsenin satisa istirak
etmemesi, bu vasifta gayrimenkullerin dogal tesirlerden (kar, buz, don, dolu, haserat, vb.) direk etkilenmesi, verimliliklerinin
dogadaki gelismelere baglh olmasi gibi olumsuz tim faktorlerin dikkate alinmasi gerekmektedir. Yukarida agiklanan sebepler
nedeniyle tasinmazin sinirli alic kitlesine hitap edecedi, satisinin ve kiralanmasinin gi¢ olup uzun zaman alabilecedi
dederlendirilmistir. Yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde tasinmazin konumuna gore takdir edilen deder asadida
verilmistir. Parsel tzerinde bulunan su deposu dederlemede serefiye olarak dikkate alinmigtir.

ADA/PARSEL PARSEL ALANI(M2) BiRIM M2 DEGER TOPLAM DEGER
9667/1 1878.03 26,50 TL 49.767 TL

TOPLAM ~50.000 TL
KDV: %18

1.USD: 7.3647 TL
KDV HARIC TOPLAM DEGER: 50.000 TL
KDV DAHIiL TOPLAM DEGER: 59.100 TL

KDV HARIC TOPLAM USD DEGER: 6.789 USD
KDV DAHIL TOPLAM USD DEGER: 8.025 USD
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