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DEGERLEME RAPORU

DEGERLEMEYI TALEP EDEN : MEYFIT TARIM MEYVE VE FIDAN URETICILIGI

GAYRIMENKULUN
POSTA ADRESI

RAPOR TARIHI

RAPOR NO

RAPORUN KONUSU

SANAYI TICARET ANONIM SIRKETI

: Ovaciftligi Koy, Bentbasl Mevkii, No: 158/1
Yesilhisar / Kayseri

: 19.02.2019

: 2019/0Z/1022-1

: Kayseri Ili, Yesilhisar Ilgesi, Kuscu Mahallesi,
Koéyonu Mevkii, 861 parsel sayil, 1.117,00
m2 alanh “Elma Bahgesi” nitelikli, Ovagiftlik
Mahallesi, Bentbasi Mevkii, 1172 parsel
sayili, 51.019,23 m2 alanh “Arsa” nitelikli,
Kilcan Mahallesi, icmecivari Mevkii, 183 ada
20 parsel sayili, 235.739,72 m? alanl
“Bahce” nitelikli, tasinmazlar.

DEGERLEME SURESI : 7 is guni

Raporda sunulan bulgular degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldudu;

Raporda yer alan analiz ve sonuglarin belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle ve degerlemeyi talep eden misteri ile
herhangi bir iliskisinin bulunmadigs;

Degerleme hizmetinin Ucretinin raporla ilgili herhangi bir sarta bagli bulunmadigi;

Degerleme uzmaninin
Degerleme uzmaninin

bu rapor i¢in gerekli mesleki editim, bilgi ve deneyime sahip oldugu;
raporun hazirlanmasi sirasinda mulki kisisel olarak denetledigi;

hususlarini beyan ederiz.
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BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1 Sirketin Unvani ve Adresi

2.2  Mdsteriyi Taniticl Bilgiler ve Adresi
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3 Zorunlu Likiditasyon Dedgeri (Tasfiye Dederi)
1 Emsal Karsilastirma Yaklagimi

.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklasimi

3 Maliyet Yaklagimi

BOLUM 3

EGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BILGILER
.1 Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tanimi ve Tapu Kayitlarina Iliskin Bilgiler
.2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Déklimanlar
.3 Imar Bilgileri
.4 Gayrimenkuliin Son Ug Yillik Dénemdeki Durumu
.5 Gayrimenkulin Takyidat Bilgileri
.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli izinlerinin Alinip
Alinmadigi Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Portfoylne
Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati HukUmleri Cercevesinde Bir Engel Olup
Olmadigi Hakkindaki Gorls
3.7 Dederlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili
Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim yapan Yapi Denetim Kurulusu ve
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3.8 Detayli Bilgi, Planlar ve Dederin, Dederlemesi Yapilan Projeye Iliskin Olduguna
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Olabilecegine iliskin Aciklama
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5.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

5.3  Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi

5.4 Dederlemesi yapilan Gayrimenkullin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagl Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyline Alinmasinda
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SONUC
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EKLER: 1- Fotograflar
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1.2 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor Meyfit Tarim Meyve ve Fidan Ureticili§i Sanayi Ticaret Anonim
Sirketi'nin  01.02.2019 tarihli talebine istinaden, sirketimiz tarafindan
19.02.2019 tarihinde, 2019/0Z/1022-1 rapor numarasi ile dizenlenmistir.

1.3 Rapor Tlru

Bu rapor, Kayseri 1li, Yesilhisar Ilcesi, Kuscu Mahallesi, Kéyéni Mevkii, 861
parsel sayili, 1.117,00 m2 alanh “Elma Bahcgesi” nitelikli, Ovaciftlik Mahallesi,
Bentbasi Mevkii, 1172 parsel sayili, 51.019,23 m=2 alanh “Arsa” nitelikli, Kilcan
Mahallesi, Igmecivari Mevkii, 183 ada 20 parsel sayili, 235.739,72 m? alanli
“Bahge” nitelikli, tasinmazlarin 19.02.2019 tarihli adil piyasa degerinin Tirk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.4 Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul dederleme raporu; milkiin mahallinde yapilan inceleme
neticesinde ilgili resmi ve 6zel kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgiler,
degerleme yontem ve standartlarina uygun olarak hazirlanmistir. Raporun
hazirlanmasinda sirketimiz gayrimenkul dederleme uzmanlarindan Aydil CEVEN
(sorumlu dederleme uzmani) ve Eylp SAMAN (sorumlu degerleme uzmani)
gorev almislardir. Adi gegen dederleme uzmanlar dederlemeyi yapabilmek igin
gerekli kalite, ehliyet ve deneyime sahiptirler.

1.5 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Bu gayrimenkul dederleme raporunun hazirlanmasinda Sorumlu Dederleme
uzmani Aydil CEVEN ve Eylip SAMAN goérev almistir.

1.6 Degerleme Tarihi

Dederleme raporunun hazirlanmasi sirasinda dederleme uzmanlarimiz
04.02.2019 tarihinde c¢alismalara baslamig, 19.02.2019 tarihinde rapor
tamamlanmistir. Bu tarihler arasinda dederleme uzmanlarimiz gayrimenkulin
mahallinde, resmi ve o6zel kurum ve kuruluslarda, ofiste galismalarini
gercgeklestirmislerdir.

1.7 Degerleme S6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu dedgerleme raporu 01.02.2019 tarihinde Meyfit Tarim Meyve ve Fidan
Ureticiligi Sanayi Ticaret Anonim Sirketi'nin vyazil dederleme talebi
dogrultusunda hazirlanan 19.02.2019 tarihli Dederleme Hizmet Sozlesmesi ile
resmilesmistir. S6zlesmede iki tarafin hak ve yukamlulUkleri belirtilmis ve rapor
sozlesme hikimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.
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1.8 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili 2019/0Z/1022-1 numarali rapor, Kurul
Dlzenlemeleri Kapsaminda hazirlanmamistir.

BOLUM 2
SIRKET - MUSTERI BiLGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI
2.1 Sirket Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Rehber Gayrimenkul Dedgerleme Danismanhk A.S. unvani ile
Karagimrik Mahallesi, Vatan Caddesi, Emlak Bankasi Konutlari, A3 Blok, No:74,
Daire:6 Fatih/Istanbul adresinde, 11.08.2010 tarihinde, faaliyet alani
gayrimenkul degerleme ve danismanlik olmak lGzere kurulmus olup, resmi, 6zel,
yerli ve yabanci kurum ve kuruluslara, Uluslararasi Dedgerleme Standartlarina ve
Tlrkiye'de yurirlikte bulunan mevzuata uygun olarak dedgerleme hizmeti
vermektedir.

Sirketimiz T.C. Basbakanlhk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili
“Sermaye Piyasasi Mevzuati cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti vermek Uzere
Kurul Karar Organi’'nin 23.03.2012 tarih ve 10/342 sayili toplantisinda alinan
karar geregince SPK mevzuatli cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti
vermek Uzere yetkilendirilmistir.

Ayrica sirketimize, Bankacilik Duzenleme ve Denetleme Kurulunun 04.04.2013
tarih ve 5271 sayil karari ile Bankalara Dederleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yénetmeligin 11. maddesine istinaden
Bankalara Yonetmeligin 4. maddesi kapsamina giren “Gayrimenkul, Gayrimenkul
Projesi veya Bir Gayrimenkule Bagli Hak ve Faaliyetlerin Dederlemesi “ hizmeti
verme yetkisi verilmistir.

Sirket Yoneticilerimiz ve Sorumlu Dederleme Uzmanlarimiz sirket kurulmadan
onceki donemde de uzun yillar gayrimenkul degerleme konusunda calismis
tecribeli kisilerden olusmaktadir.

Sirketimiz kuruldugu ginden buglne kadar vyerli ve vyabanci bankalar,
gayrimenkul yatirnm ortakliklar, finansal kiralama, sigorta ve reasurans
sirketleri, kamu kurulusglari, denetim sirketleri, belediyeler, araci kurumlar,
vakiflar, holdingler ve diger kamu ve o6zel kuruluslarina yonelik hizmet
sunmaktadir.
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2.2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Merkezi Ovaciftligi Kdyl, Bentbasi Mevkii, No:158/1 Yesilhisar/Kayseri adresinde
bulunan firma; 2010 yilinda anonim sirket olarak kurulmustur. Kurulus amaci,
tarim ve soguk hava depoculugudur.

6.500 ton kapasiteyle boélgedeki en blylk soduk hava deposuna sahip olan
firma yapmis oldugu fidan ve elma uretimiyle bolgede faaliyet gostermektedir.
Firma 500 donim arazi lUzerinde tam bodur elma, 400 donum arazi lUzerinde de
tam bodur ve yari bodur fidan Uretimi yapmaktadir.

2.3 Miisterinin Talebinin Kapsami ve Varsa Getiriler Sinirlamalar

Meyfit Tarim Meyve ve Fidan Ureticilii Sanayi Ticaret Anonim Sirketi; Kayseri
Ili, Yesilhisar Ilcesi, Kuscu Mahallesi, Kdydnii Mevkii, 861 parsel sayil, 1.117,00
m2 alanh “Elma Bahgesi” nitelikli, Ovagiftlik Mahallesi, Bentbasi Mevkii, 1172
parsel sayill, 51.019,23 m2 alanli “Arsa” nitelikli, Kilcan Mahallesi, Icmecivari
Mevkii, 183 ada 20 parsel sayili, 235.739,72 m? alanli “Bahge” nitelikli,
tasinmazlarin piyasa dederinin belirlenmesi amaciyla sirketimize dederleme
talebinde bulunmustur. Bu talepte mdusteri tarafindan getirilen bir kisitlama
mevcut degildir.

2.4. Raporda Kullanilan Deger Tanimlari

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir
tarihteki dederinin belirlenmesi amaci ile yapilan calismaya “dederleme”, bu
calismanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

2.4.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkullin belirli bir tarihte alict ve satici arasinda el degistirmesi
durumunda;

- Gayrimenkullin satisi icin yeterli derecede pazarlama yapilacagi ve makul
bir silire taninacadi

- Alicl ve saticinin gayrimenkulle ilgili batin olumlu-olumsuz sartlardan
haberdar oldudu,

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilacagi varsayilarak
yapilan ve bu bilgiler dogrultusunda, mulkin satilabilecegi en yliksek pesin
satis bedeli ile ilgili olusturulan kanaat dedere “Piyasa Degeri” denir.

- Alicinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve
istekli oldugu varsayilan bir ortamda,

- Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

- Dederleme konusu milkin pazarda makul bir zaman diliminde (takriben
6-12 Ay) pazarda kalacagi 6n gorilmektedir.
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2.4.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Alici ve saticl arasinda gorismeler ve pazarlklar sonucunda, gayrimenkuller icin
belirlenen, takribi 3-6 ay aralidi icindeki en olasi nakit satis degeridir.

Dizenli likiditasyonda, pazarlklar sonucunda varliklarin her biri icin en iyi
dederin alinmasina calisiimaktadir. Eder belirtilen zaman araligi icinde, taraflar
arasindaki goérismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa,
varliklarin acik arttirmayla satilmasi énerilir.

2.4.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik duzenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis
kosullari g6z 6ntnde bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit
dederdir. Zorunlu likiditede, varliklarin olabildigince cabuk satilmasi amacglanir.
Bu nedenle gerekli indirimler yapilan gayrimenkullerin satisi icin kabul edilen
zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

2.5 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Uluslararasi kabul gérmis kavramlar icerisinde doért farkli degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yoOntemler “Emsal Kargilastirma Yaklagimi”, “Gelirlerin
Indirgenmesi Yaklasimi”, “"Maliyet Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi“dir.

2.5.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu vyaklasimda; dederlemesi vyapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki
gayrimenkullerin fiyatlari kullaniimaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller
satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi, konumu, blyukligd, kullanim ve fiziki
durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir.

Bu calismada amag, piyasada gercgeklestirilen benzer mulklerin fiyatlar ile
karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki
mulklere istenen ve verilen teklifler de dikkate alinir.

2.5.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim dederlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama
verilerini dikkate alir ve indirgeme yontemi ile deder tahmini yapilir. Iki
metodolojik yaklasimla bu calisma yapilabilmektedir.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkulin tek bir yil igin Uretecedi potansiyel net
gelirin, glncel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon
oranina bollinerek, gayrimenkul dederinin hesaplanmasidir.
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Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu): Gayrimenkulin makul sayida
olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletiimesi ile gelecekte elde
edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi, Belli bir dénem
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.

2.5.3 Maliyet Yaklasimi

Bu teknikte gayrimenkullin dederinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh
fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir milk
yeniden insa edilmesi durumunda veya yerine konacak insaatin maliyeti ile
degerlendirilir.

Yeniden insa maliyeti girisimcilik kari da dahil olmak Uzere tahmin edilerek
hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip oldugu
kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkulliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagdi
disincesi ile yeniden insa maliyeti degerinden yipranma payi disulir.

Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir. Bulunan bu
degere gayrimenkulin arsa dederinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkulliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanhgi Yapi
Birim Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,
piyasada ayni 06zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, muiteahhit
firmalarla yapilan gérismeler ve gegcmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan
maliyetler goz oniinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payil, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina asinma
paylarini gdsteren cetvel ile binanin gbézle goérualir fiziki durumu dikkate alinarak
hesaplanmistir.

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Dederlemeye konu tasinmazlar, Kayseri Ili, Yesilhisar Ilcesi, Kuscu Mahallesi,
Kéyonu Mevkii, 861 parsel sayili, 1.117,00 m2 alanli “Elma Bahgesi” nitelikli,
Ovaciftlik Mahallesi, Bentbasi Mevkii, 1172 parsel sayili, 51.019,23 m?2 alanl
“Arsa” nitelikli, Kilcan Mahallesi, Icmecivar Mevkii, 183 ada 20 parsel sayili,
235.739,72 m? alanli “Bahge” nitelikli, tasinmazlardir.
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Dederleme Danismanlik A.S.
CROMMENKUL DICERIENE DANINANUIY A
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CAYMIMENKUL DECRRIENE DANEMANUIK A3
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Dederleme konusu 861 sayili parsel Yesilhisar Ilcesi Kuscu Mahallesi sinirlari
icerisinde bulunmakta olup Kayseri il merkezine 91km, Yesilhisar Ilce merkezine
16km, Kuscu Mahalle merkezine ise 750 metre mesafede yer almaktadir.

Tasinmaza Yesilhisar merkezinden ulasim Kayseri-Nigde karayolu (zerinden
gliney yoninden takribi 13 km sonra sol taraftan sapilan Ovagiftlik sapagindan
devam edilir, takribi 3,5 km sonra sol taraftan Kuscu Mahallesi sapagindan
sapilarak devam edilir, Kuscu Mahalle merkezinden giney-bati yéninde takribi
750 metre sonra dederleme konusu 861 parsele ulasim mimkin bulunmaktadir.

Degerleme konusu 183 ada 20 sayili parsel Yesilhisar Ilcesi Kilcan Mahallesi
sinirlari igerisinde yer almaktadir. Kayseri il merkezine 90 km, Yesilhisar Ilce
merkezine 15 km, Kuscu Mahalle merkezine ise 1,5 km mesafede vyer
almaktadir.

Tasinmaza Yesilhisar merkezinden ulasim Kayseri-Nigde karayolu (zerinden
gliney yoninden takribi 13 km sonra sol taraftan sapilan Ovagiftlik sapagindan
devam edilir, takribi 500 metre sonra sol taraftan icmece Mahalle merkezinden
Kayadibi yénine devam edilir, icmece Mahalle merkezinden giiney yéniinde
takribi 1,6 km sonra dederleme konusu 183 ada 20 parsele ulasim mimkin
bulunmaktadir.
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Degerleme konusu 1172 sayili parsel Yesilhisar Ilcesi Kuscu Mahallesi sinirlari
icerisinde yer almaktadir. Kayseri il merkezine 93km, Yesilhisar ilce merkezine
18 km, Ovaciftlik Mahalle merkezine ise 1,5 km mesafede yer almaktadir.
Tasinmaza Yesilhisar merkezinden ulasim Kayseri-Nigde karayolu Uzerinden
glney yonunden takribi 6,5 km sonra sol tarafta sol tarafta, yola takribi 300
metre mesafede dederleme konusu 1172 parsele ulasim mimkin
bulunmaktadir.

3.2. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dokiimanlar

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili 2 adet Takbis belgesi, 1 adet imar durum
belgesi, 1 adet plan 6rnedi, ekte sunulmustur.

3.3. Imar Bilgileri

Degerleme konusu taginmazlarla ilgili 23.10.2014 tarihinde Yegilhisar Belediyesi
Imar ve Sehircilik Madlrligi’nce tarafimiza verilen yazida;

“Ilgemiz Ovagiftlik Mahallesi, 1172 parselde bulunan tasinmaz mevzi imar plani
icinde, Kuscu Mahallesi 861 parsel sayili ve Kilcan Mahallesi 183 ada 20 parsel
saylli tasinmazlar imar plani disinda yer almaktadir” olarak ifade edilmistir.

Ovaciftlik Mahallesi 1172 parsel sayili tagsinmaza ait 07.05.2010 t.t.li ve 63 sayili
Mevzi imar Plani incelendiginde; Konut Disi Kentsel Galisma Alani ve Soguk
Hava Deposu olarak tescil edildigi gortlmistir, yapilanma sartlarinin E=0,50,
Hmax: Yapilacak yapinin mimari 6zelliine gore belirlenecektir, olarak
belirtilmistir.

Degerleme konusu Ovagiftlik Mahallesi 1172 parsel sayili tasinmaza ait imar
dosyasinin incelemesi sonucu, 14.06.2010 tarihli Mimari Projesinin, 28.06.2010
tarih ve 24 sayil Yapi Ruhsatinin bulundugu belirlenmistir. Tasinmazin onayli
mimari projesi ve yapi ruhsatina gore;

YAPI ADI KAT SAYISI TOPLAM ALANI
SOGUK HAVA DEPOSU 1 4.849,74 m2
IDARI BINA 2 182,00 m?2
TOPLAM YAPI ALANI 5.031.74 m?
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3.4. Gayrimenkuliin Son Uc Yillik D6nemdeki Durumu

02.09.2016 tarihinde 183 ada 20 sayili parsel, Meyfit Tarim Meyve ve Fidan
Ureticiligi Sanayi Ticaret Anonim Sirketi miulkiyetine gecmis, 11.07.2018
tarihinde 3402 Sayili Kadastro Kanununun Ek 1. Maddesi geredi yiz oOlgcim
degisikligi nedeniyle milkiyeti glincellenmistir. 1172 sayili parsel ve 861 sayili
parselin mulkiyetleri ile ilgili bir degisiklik meydana gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri
Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme cgalismasi, gayrimenkulin

mulkiyetini olusturan haklari ve bu haklar Gzerindeki yasal kisitlamalarn tespit
etmek amaci ile yapilr.

iLi KAYSERI SINIRI Paftasindadir
ILGESI YESILHISAR CILT NO 33
MAHALLESI KILCAN SAYFA 3234
MEVKIi ICMECIVARI TAPU TARIHI 11.07.2018
BUCAGI - YEVMIYE NO 2549
ANA GAYRIMENKUL
PAFTA NO 112 PARSEL NO 20
ADA NO 183 Y0zOLGUMU 235.739,72 m?
NITELIGI BAHCE
MALIKI MEYFIT TARIM MEYVE VE FIDAN URETICILIGI

SANAYI TICARET ANONIM SIRKETI (TAM HISSE)
iLi KAYSERI SINIRI Paftasindadir
ILGESI YESILHISAR CILTNO 9
MAHALLESI KUSCU SAYFA 858
MEVKIi KOYONU TAPU TARIHi 12/11/2013
BUCAGI - YEVMIYE NO 2231
ANA GAYRIMENKUL
PAFTA NO 1 PARSEL NO 861
ADA NO - YUzZOLGUMU 1.117,00 m?
NITELIGI ELMA BAHCESI
MALIKI MEYFIT TARIM MEYVE VE FIDAN URETICILIGI

SANAYI TICARET ANONIM SIRKETI (TAM HiSSE)

14 | Vatan Caddesi Emlak Bankasi Konutlari A3 Blok Kat:1 Daire:6 FATIH / ISTANBUL
Tel: 0212 635 11 61 Faks: 0212 635 11 63 www.rehberdegerleme.com.tr - rehber@rehberdegerleme.com.tr
2019-0Z-1022-1



http://www.rehberdegerleme.com.tr/
mailto:rehber@rehberdegerleme.com.tr

gigzslre Sﬂaeylg;n nelgnkwilnllk A.S. Q E H 3 EQ

iLi KAYSERI SINIRI Paftasindadir
ILGESI YESILHISAR CILT NO 12
BUCAGI - SAYFA 1151
MAHALLESI | OVACIFTLIK YEVMIYE NO 1506
KOYU - TAPU TARIHi 05.05.2016
MEVKI BENTBASI
ANA GAYRIMENKUL
PAFTA NO 2 PARSEL NO 1172
ADA NO - YUZOLGUMU 51.019,23 m?
NITELIGI ARSA
MALIKI MEYFIT TARIM MEYVE VE FIDAN URETICILIGI

SANAYI TICARET ANONIM SIRKETI (TAM HISSE)

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme c¢calismasi, gayrimenkul
mulkiyetini olusturan haklari ve bu haklar Gzerindeki kisitlamalari tespit etmek
amaci ile yapilir.

14.02.2019 tarihinde TAKBIS sisteminden elde edilen takyidat belgelerine gore
gore tasinmaz Uzerinde bulunan takyidatlar asagida listelenmistir. Ilgili takyidat
belgeleri rapor ekinde sunulmaktadir.

183 Ada 20 Sayih Parsel Tapu Kaydi;

Beyanlar Hanesinde;
- 3402 Sayili Kanunun Ek 1 inci maddesi uygulamasina tabidir. 08.08.2017
tarih ve 2816 yevmiye no.

Rehin Haklari Hanesinde;
- Tuarkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. lehine 3.000.000 ETL bedelle 1.
dereceden ipotek. 23.03.2010 tarih ve 712 yevmiye no.

861 Sayili Parsel Tapu Kaydi;
- Tasinmazin tapu kayitlari Gzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

1172 Sayih Parsel Tapu Kaydi;

Irtifak Haklari Hanesinde
Maliye Hazinesi lehine 278,00m2 lik saha Uzerinde daimi irtifak hakki vardir.
26.02.2004 tarih ve 164 yevmiye no.
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Beyanlar Hanesinde )
Meyfit Tarim Meyve ve Fidan Urlnleri Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi lehine
Finansal Kiralama Sézlesmesi vardir. 17.05.2011 tarih ve 1284 yevmiye no.

Rehin Haklari Hanesinde;
Turkiye Cumbhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. lehine 5.000.000 TL bedelle 1.
dereceden ipotek. 31.05.2017 tarih ve 2106 yevmiye no.

3.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli Izinlerinin
Alinip Alinmadigi Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi Portfoyiine Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig: Hakkindaki Goriis

Dederleme konusu Ovagiftlik Mahallesi 1172 parsel sayili tasinmaza ait imar
dosyasinin incelemesi sonucu, 14.06.2010 tarihli Mimari Projesinin, 28.06.2010
tarih ve 24 sayili Yapi Ruhsatinin bulundugu goridimustdar.

Degerleme konusu Kuscu Mahallesi 861 parsel sayili ve Kilcan Mahallesi 183 ada
20 parsel sayili tasinmazlar imar plani disinda olup herhangi bir onayli mimari
projeleri ya da yapi ruhsatlari bulunmamaktadir.

3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve
4708 Sayihh Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim yapan
Yapi Denetim Kurulusu ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili
Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerlemesi yapilan tasinmaz; 29.06.2001 tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
hakkinda Kanun kapsami disindadir.

3.8 Detayl Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye Iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkh Olabilecegine Iliskin Aciklama

Dederleme tarihi itibari ile Ovaciftlik Mahallesi 1172 sayili parsel Uzerinde yer
alan yapilar onayli mimari projeleri ve yapi ruhsatlari esas alinarak insa
edilmistir.

Bunun disinda parsel Uzerine insa edilecek ilave yapilar ve proje uygulamalan
durumunda bulunacak deger farkl olabilecektir. Kuscu Mahallesi 861 parsel
saylli ve Kilcan Mahallesi 183 ada 20 parsel sayili tasinmazlar imar planlari
disinda yer almaktadirlar.
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BOLUM 4
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER
4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Kayseri 1li;

Kayseri, I¢ Anadolu’nun giiney bélimu ile Toros Dadlari'nin birbirine yaklastig
bir yerde Orta Kiziirmak bélimunde 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, glineybatisi Nigde, gineyi ise Adana ve Kahramanmaras illeri ile
cevrilidir.

Kayseri, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik on dérdincu sehri. 2016 yili itibar ile
1.358.950 niifusa sahiptir. Akkisla, Biinyan, Develi, Hacilar, Incesu, Kocasinan,
Melikgazi, Pinarbasi, Sarioglan, Sariz, Tomarza, Yahyal, Talas, Ozvatan,
Felahiye ve Yesilhisar olmak Utzere 16 ilgeden olugsmaktadir.

Kizihrmak'in gineyinde bulunan bu bdlge, Tuz Goéli'nden Firat nehrine kadar
uzanir. Ipek Yolu buradan gecer. Ankara ve Konya'dan sonra I¢ Anadolu'nun 3.
bliylk kenti ve sanayi merkezidir. Dinya'nin en eski sehirlerinden biri olan
Kayseri, klasik caglarda Kapadokya adi verilen bdlgededir. Sanayi siteleri ve
blylk organize sanayi boélgeleri sanayi sektérinin altyapisi olarak
degerlendirilebilir. Kayseri'de KSS kapsaminda 3500'e yakin isyeri yapilmistir.
Ilde 8 KSS faaliyet gdstermektedir. Kayseri'de 6 organize sanayi bdlgesi
bulunmaktadir.
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1. Organize Sanayi Bdlgesi
disindaki  Mimarsinan  Organize
Sanayi ve Incesu Organize Sanayi
bolgeleri 2005 vyilinda faaliyete
baslamistir. Sanayi altyapisi
cercevesinde Kayseri Serbest
Bolgesi de 6nemli bir yere sahiptir.
Kayseri Serbest Bdlgesi,
Turkiye'nin  en blUyluk serbest
bolgesi alanina sahiptir. Kayseri
Serbest Boélgesi'nde 2007 yih
verilerine gore yaklasik 43 tesis
faaliyet gostermektedir. Kayseri 1.
Organize Sanayi Boélgesi'nde 2006
yili itibariyle 711 sanayi tesisi
bulunmaktadir. Bu rakam 2013'te
816'ya ulasmistir. Ayrica 2015 yil
haziran ayinda Kayseri'ye bagli
kalkancik mahallesinde blyldk bir sanayi sitesi yapilacaktir. Tarim; Kayseri
ekonomisinde sanayi, ticaret, ulastirma sektorlerinden sonra gelmektedir.
671.000 hektar arazi tarimda kullaniimaktadir.

Bu miktar il e e
topraklarinin %40'ina karsilik Syae i i mgen
gelmektedir. il | Yi ¢ Toplam ¢ Sira ¢ Fark ¢ Sehir - Kir ¢
sanayisinin %13'G tarim 19658 536,206 16 %36 191,221 345985 %64
dist, %6'si cayir-mera, %41'i | 197009 598693 17 %12A %40 236ec4 361865 %e0
orman fundahktir. Tarim | 19750 675809 18 %13A /%44 28cse Eei2ar %se
P . 0 [H H 1 2™

arazisinin /848" tahil ekimine |ise 773383 15 owisa [ EEEEEEN asE G
ayriimakta %42'si ise nadasa 1985113 864060 16 %11A %57 4sesse ATSS04 %43
birakilmaktadir. Kalani oo S

. .. . 1990 'Y 943 484 17 %BIA %64 604072 339412 %38
baklagillere, endustriyel e : .

. . v 20004~ 060 43 1 % 238 28, 9,
bitkilere, yagl tohumlara, yumry [~ 1008217 G12A T masss S0 A
bltkllere’ Sebzelere ve 20071721 1.165.088 16 0:1UA %77 BE53253 268835 %23
meyveci”ée ayrimistir. 2008171 1184388 16 %2A %8S 1001449 182937 %IS

200018 1205872 16 %2A (%8S G2 H78sES %S
607-000 hektar Sulanab'“r 2[.'.;\{‘ 1.234 651 16 %B2ZA k86 1084164 170487 %14
aLaZ'n'n_k 150.000 helktarl'<| 2011P% 1265349 15 %2A [BeaT 1000530 ieHBIs RS
€ Onom_l . Olara 20120 1274968 15 %2A %88 1116383 1858575 %12
sulanabilmektedir. Sulama SR oS 16 %0i M i
kapasitesi artarken sulu tarimda |~ ; i T °:‘
verim 5-6 kat artacagindan |74 1327615 f2A T -
sulama  projeleri  ingaatlar |20 1341056 15 RIA Csam L

sUrdlrulmektedir.
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Kayseri'de klcukbas ve buylkbas hayvancilik Turkiye ortalamasina yakin olup
kliicikbas potansiyeli buyukbas potansiyeline gbére daha fazla gelismis
durumdadir. Kanath hayvan varligi Tlrkiye ortalamasinin iki kati seviyesindedir.

Kayseri'de Uretilen hayvansal Grinler icerisinde parasal deger olarak ilk sirayi et,
ikinci siray! sat, dglncl sirayl da yumurta almaktadir. Beyaz et 4. ana trdnddar.
Kayseri'de tath su balik¢ihdi da slrekli gelismektedir. Sanayi yapisi ile tarim ve
hayvancilik potansiyeli Kayseri'deki mevcut ticari hayatin gelismesinde dnemli
bir yer tutmaktadir. Kayseri'nin sanayi Gretim kapasitesi ve cgesitliligi 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.

Yesilhisar Ilcesi;

Yesilhisar, Kayseri'nin bir ilcesidir. Ilce Deniz seviyesinden 1100 metre
ylikseklikte olup, 986 km2’'lik bir alani kapsar. ilce genis Karahisar Ovasinin bati
ucunda, Karadag'in Doguya uzanan etekleri izerinde kurulmustur. II merkezine
uzakhg 65 km.dir. Ilce’nin Dodusunda Develi Ilcesi, Batisinda Nigde ve Urgip
Ilgesi, Kuzeyinde Incesu Ilcesi ve Giineyinde de Nigde ili ile sinirdir.

Ilce’de karasal iklim hikim sirmekte, yazlar sicak ve kurak, kislari soguk ve
kar yadishdir. Yagmur son derece az diser. Ilce’de orman bulunmamaktadir.
Yeterli derecede meyve adaclari mevcuttur.

Yi ¢ Toplam ¢ = Fehir ¢ K ¢l jlce, 1856 yilinda nahiye olarak Kayseri'ye,

1965 | 18820 6647 10.473 1905 vyilinda Incesu’ya baglanmistir.
7ol | 19.628 9.552 10276 | 11.06.1947 tarih ve 5071 Sayili Kanun ile
197544 20823 10.409 wat4 | flce olmustur. Ilce 14 mahalleden
19808 | 23.089 10.512 12,577 mitesekkildir. Ilge’ye bagh 21 kéy mevcut
1985081 25 655 13.711 11.944 olup mezra ve oba yoktur.

190 | 24427 11.904 12523

2000 24,830 13586 11,244 2000 Yihh Nufus Sayimi sonuglarina gore
50078 17628 OBEE 8,003 merkez nlfusu 13.586, koylerin nUlfusu
— 11.244 olup, toplam nufus 24.830'dur.
2008\ " 17.411 9.376 8.095 ..

= g s s 2007 yilinda yapllaq_ ad_rese_ daya_ll Qufus
o e e oy sayimi sonuglarina gore ilgenin yeni nufusu
s st (4.722 erkek, 4.933 bayan) 9.655 ilge
Lo i e T80 | merkezi, (3.948 erkek, 4.055 bayan) 8.003
ZHAT || e 8.1 5% | kdylerin  nufusu olmak Uzere, toplam
2013 16.218 16.218 (8.670 erkek, 8.988 bayan) 17.658 kisiye
2014 15.864 15.864 dismusttr. Yilik nutfus artis hizi sehir
201547 15,779 15.779 merkezinde binde 13.21, kdylerde ise -
20168 | 15.854 15,854 10.77 olup, toplamda ise 1.64 n(fus artisi

gbriulmektedir.
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Ilce ekonomisi tarim adirlikhdir. 500.000 dekar ekilen arazinin %60 inda sulu
tarim yapilmaktadir. Sulu bolgelerde basta elma, kayisi ve diger meyveler
yetismektedir. EnduUstriyel bitkilerden seker pancari ve patates basta
gelmektedir.

Ilcede tarim drinlerinden yilda Gretilen miktarlar:
Seker pancari: 141.000 ton

Patates: 48.000 ton

Elma: 30.000 ton

Kayisi: 15.000 ton

Ilce nifusu 2000 yili nifus sayimina gore merkezde 14.099, koylerde 11.114
toplamda ise 25.243 kisi barinmaktadir. Halkin ylizde 75 i tarim ve hayvancilikla
ugrasirken yizde 25 i de diger mesleklere ydnelmislerdir. ilgemizde okuma
yazma orani erkeklerde yiizde 90, kadinlarda ylizde 70 diizeyindedir. Ilcede
kullanilan tarim arazisinin yash olmasi ve sulama suyunun vyetersizligi tarim
maliyetini ylkseltmistir. Bu durum, 1970 li yillardan itibaren egitim oraninin da
yukselmesi ile halkin ilce disina gé¢ etmesine sebep olmustur. Periyodik nifus
sayimlarindaki oranlarin disidsld bunu acikca géstermektedir

Egitim dlzeyi Tarkiye ortalamasina yakindir. 20 okulda 3.530 6grenci 6grenim
gérmektedir. Ilkégretim cadindaki tim cocuklarimiza editim olanadi saglanmis
durumdadir. Derslik basina merkez ilkdgretim okullarinda 36, koy ilkégretim
okullarinda 23, lise ve dengi okullarda 14 6grenci dismektedir.

Ilce genelinde 20 &6grenciye 1 o6gretmen dusmektedir. Yesilhisar, egitim
yoninden tarihin her doneminde ileridedir. Tarihgesinden de anlasilacagi lzere
asirlardir pek gok milletin ikametgahi olmustur. Ozellikle 1960'li yillardan sonra
okullasma sayisi artmis, halen; 3 ilkokul,3 ortaokul 4 lise ve dengi okul vardir.
Koylerimizde ise 8 kdy haricinde her kdyde ilkokul bulunmakta, diger kdylerde
odgrenci sayisinin yetersizligi nedeniyle merkeze tasimali egitim yapilmaktadir.

Cumbhuriyet'ten sonra her gecen gin egditim seviyesi her gecen gilin ylikselen
ilcemizde, okuma yazma orani erkeklerde ylzde 90, kadinlarda ise ylzde 70
seviyesindedir. Ilcemiz kiltir bakiminda tipik orta Anadolu kiiltiiriine sahiptir.
Mahalli geleneklerde Anadolu da goérilenlerden ayrintilar disinda farkhhik
gostermez.

Geleneksel el sanatlari, gelinlik kizlarin geyiz hazirhiklari, halicihk, 6zellikle
Sodganh koyun de bez bebek yapimi halkin gecim kaynadi durumuna gelmistir.
Eskiden halk deyimi ile "istar" denilen tezgahlarda hali kilim ve namazlik gibi
dokumacilik yaygin iken maliyet ucuzlugu nedeniyle hazir fabrika dokumasina
yonelmis, bunun sonucu olarak da sanat dederi yiksek dokumaciliktan
uzaklasilmistir. Ilce Kapadokya sinirlari icerisinde olmasina, Soganl ve Sultan
Sazhdi gibi turizmde cok etkili olabilecek bir yere sahip olmasina ragmen
turizmmden faydalanamamaktadir.
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

Dlinya ekonomisi acisindan yakin gecmisteki en énemli milat 2008 Global Krizi
olmustur. Her ekonominin farkli boyutlarda yasayip etkilendigi bu durumun artgi
sonuclari hala surmektedir. Dolayisiyla bu sireg, klresel ekonomik sartlari
degistirip etkilemektedir. Dinyada klresel boyutta yasanan ikinci buylk
ekonomik krizden bu yana yaklasik on yillik bir siire gegmesine ragmen sosyo-
ekonomik rakamlarin kriz 6ncesi seviyelere ancak ulastigi gézlenmektedir.

Ozellikle bu durum gelismis llke ekonomilerinde dikkat cekici bir boyutta
bulunmaktadir. Kriz sonrasi gelismekte olan Ulkelerin hizli toparlanmalarina
karsin son birkag yildir bu ekonomilerde dalgalanmalar goérilmektedir. Bu
baglamda kiresel krizin farkli evrelerini yasayan Ulkeler kendi ekonomik
programlarini oldukca dedistirdikleri gozlemlenmektedir.

Ulkeler s6z konusu sirecte yapisal olarak birbirine zit ekonomik politikalar da
uygulamaya devam etmektedir. Kiresel ekonomik biyime ve ticaret hacmi
2017 yilinda toparlanma surecine girmis ve gerek gelismis gerekse gelismekte
olan Ulkelerde esanli bir biyume performansi gézlenmistir.

TUketici ve reel kesim glven endekslerindeki iyimser goérinimun yani sira,
elverigli kiresel finansman kosullarinin da katkisiyla, klresel iktisadi faaliyetler
olumlu seyir izlemektedir. Global kriz sonrasi, ekonomi politikalarinin en énemli
uygulayicilari Merkez Bankalari olmustur.

Dunyadaki etkin ve blylk Merkez Bankalarinin alacagi kararlar sadece kendi
dlkelerini etkilemekle kalmayip ayni zamanda ‘uluslararasi fon hareketleri’ igin
baslica yol gdésterici olmustur. S6z konusu durumun gerek negatif gerekse
pozitif sonucglarindan en cok gelismekte olan Ulkeler ile varlklari etkilenmistir.
2018 basgsi itibariyla; klresel ekonomi ve finansal kosullardaki mevcut olumliu
gorinime ragmen, O©Onumuizdeki doéneme iliskin asagi yonli riskler
bulunmaktadir.

Tiirk Ekonomisi Ile Ilgili Gelismeler

Turkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi, GUlkemiz icin dénim noktasi olmustur.
On yillardir devam eden yliksek enflasyon ve issizlik, disik bluyime, yliksek faiz
ve kamu borcu gibi pek cok yapisal sorun Ulkeyi sonunda derin bir krize
goturmastar.

Kriz sonrasi alinan vyasal dizenlemeler ve idari tedbirlerle birlikte kisa
sayllabilecek bir sirede cok hizli bir toparlanma slireci yasanarak krizin etkileri
6nemli 6lgide silinmigtir.
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Ozellikle kamu harcamalari ve borglanma disiplini ile bor¢ yénetimi konusunda
goérulen iyilesme kendisini blylime ve risk primlerindeki azalmayla goéstermistir.
Ardindan dinya ve Ulke ekonomisinde meydana gelen degisikliklerle birlikte
gerek para gerek maliye politikalarinda farkli uygulamalara gidilmistir.

2017 yih bliylime acisindan son derece basarili bir yil olmustur.2017 yih ilk
ceyrek bluylime %5,3 olurken ikinci ceyrek 9%5,4, lglUncu ceyrek ise rekor
denebilecek bir dederle %11,1 olarak gerceklesmistir. Ilk dokuz aylik siirede
Turkiye'nin bayime hizi %7,4 olmustur.

Turk ekonomisindeki 6nemli kazanimlarindan biri sdrdurdlebilir bUyUmede
saglanan basandir. Ulke ekonomilerinin yeterince biiyllyememesi diinyadaki en
onemli makro sorunlarin basinda gelmektedir. Krizi takiben en 6nemli sorun
‘makul bir seviyede biyuyebilme’ olmustur.

Ulkemiz ise bu konuda dikkatle takip edilen bir konuma gelmistir. Tirk
ekonomisi 2001 krizine kadar dort yil boyunca artarda bldyime
kaydedememistir. Ancak 2002 ile 2008 yillari arasinda alti sene (st Uste pozitif
biylime saglayarak onemli bir basari elde etmis, 2008 diinya krizinden sonra
sadece 2009 yilini negatif blUyime ile kapatarak ardindan 2010 yil itibari ile
cabuk bir toparlanma yasamistir.

Kiresel olarak bakildiginda da Tirk ekonomisinde yasanan bilylme oranlari
oldukca dikkat cekmektedir. Ulkemiz ekonomik olarak en énemli basarilarindan
birisini de ‘biyime’ konusunda saglamistir. Uyesi oldugu Ekonomik Is Birligi
Teskilati (OECD) uyeleri arasinda 2007 ile 2017 vyillarini kapsayan on vyillik
slirecte ylzde degisim olarak en fazla GSYH'yi artiran Ulke konumundadir.

Niifus ve Bilesenleri Agisindan Analiz
e Turkiye'de nufus 31 Aralik 2017 tarihi itibariyla 80 milyon 810 bin 525 Kisi
olup, bunun yarisina yakini 31,7 yasin altindadir.

e TlUrkiye'de ikamet eden nlUfus 2017 yilinda, bir édnceki yila gére 995 bin 654
kisi artti. Erkek nufusu 40 milyon 535 bin 135 kisi olurken, kadin ntfus 40
milyon 275 bin 390 kisi oldu. Buna goére toplam nifusun %50,2'sini erkekler,
%49,8'ini ise kadinlar olusturmustur.

e Ulkemizde 2016 yilinda 31,4 olan ortanca yas, 2017 yilinda énceki yila goére
artis gostererek 31,7 oldu. Ortanca yas erkeklerde 31,1 iken, kadinlarda 32,4
olarak gerceklesmistir. Ortanca yasin en yiksek oldugu iller sirasiyla; 39,7 ile
Sinop, 39,4 ile Balikesir ve 38,9 ile Kastamonu ve Edirne olmustur. Ortanca
yasin en dlstk oldudu iller ise sirasiyla; 19,6 ile Sanhurfa,20,1 ile Sirnak ve
20,9 ile Agri olmustur.

e Yillik nifus artis hizi 2016 yilinda binde 13,5 iken, 2017 yilinda binde 12,4
olmustur.
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Tiirk Insaat Sektoriine Bakis

Insaat ve alt sektér bilesenleri genel ekonomik gelismelerden cok etkilenen
sektorler arasinda yer almaktadir. Sektériin ekonomiye duyarlihdinin fazla
olmasi her Uulkede farkli miktarda olsa da mevcuttur. Blylk 0&lgide ulusal
sermayeye dayanan Tirkiye Insaat Sektéri, vyizlerce meslek dalini
ilgilendirmesi nedeniyle istihdam ve J(retim sitrecini &énemli o&lglde
etkilemektedir.

Miiteahhitlik Hizmetleri Proje Bedeli Proje Sayisi
35.000 7C0
SO0 LLo
25000

Sto

20.000 A0

-~ Miyon USD

15.000 3c0

1548S 043

Fraje Bodeli

16 oan

5.000 = 100

7003 2004 7005 2006 2007 2008 7009 2000 7N 2002 zmnz 7014 2ms 2046 2m?z

~—@— Proje Decel (Miyon USD) =@ Dioj 54YISI (S8 Cheen)
Kaynak: Ekonom! Bakanligi-Ocak 2078

Ulusal ve uluslararasi alanlarda blyuk bir deneyime ve potansiyele sahip olan
sektor, kendisine bagh 250'den fazla alt sektorii harekete gecirme oOzelligiyle
‘lokomotif sektoér’ ve blyilk istihdam kaynadi olmasi 6zelligiyle de ‘issizligi emici’
bir 6zellige sahiptir.

Sektér Ulkemizin en 6nemli is kollarinin basinda gelmektedir. Gerek vyurtici
gerekse yurtdisl projelerde sergilenen basarilar, sektéri Ulkemiz ekonomisinin
onemli bir belirleyicisi olma noktasina getirmistir. GSYIH icindeki dogrudan payi
%8’'in Ustline cikan sektorin bagl sektorlerle birlikte dolayli payl %30’‘lara
ulasmis durumdadir.

Yurtici Insaat ve Konut Sektorii

Insaat sektoriiniin gelismesindeki en énemli gli¢ i¢ dinamikler nedeniyle gériilen
konut ve alt yapi yatirmlarina olan talep olmustur. Ozellikle son yirmi yillik
surecte bu konularda 6nemli kazanimlar elde edilirken sektérde kendisini
gelistirmistir. Insaat sektdriiniin en énemli birleseni olan konut alt sektdriinde
ise kamunun yol gostericiligi 1980’'lerde daha da 6nem kazanarak saglikli ve
dogru yapilasma icin galismalara baslaniimistir.
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Bunun Insaat sektériiniin gelismesindeki en énemli gic¢ lkemizin yasadigi hizli
nufus artisi ve hizli kentlesme sebebiyle olusan konut ve kentlesme sorunlarinin
¢ozllmesi ve dretimin artirilarak issizligin azaltilmasi amaciyla, 1984 yilinda
Genel Idare disinda Toplu Konut ve Kamu Ortakli§i Idaresi Baskanligi
kurulmustur. TOKI'nin islevi Tiirkiye’de konut Uretim sektodriiniin tesvik edilerek
hizli artan konut talebinin planh bir sekilde karsilanmasini saglamak yoninde
belirlenmigstir.

Konut Sektorii Arz-Talep Yapisi Fiyat/Satis Degerlemesi

Insaat ve buna bagl konut sektériindeki gelismeler hem ekonomi cevreleri hem
de sade vatandas icin glnlik hayatin bir parcasi olan degiskenlerdir. Konut
(barinma) ihtiyaci nefes almak, su icmek ve yemek gibi fizyolojik ihtiyaglarin
ardindan yer alan temel ihtiyaglardan biridir. Bu nedenle konut yalnizca bir
ekonomik deder olmayip ayni zamanda sosyo-psikolojik 6zellikleri olan varlik
cesididir.

Sektér Ulkemizin en 6nemli is kollarinin basinda gelmektedir. Gerek vyurtici
gerekse yurtdisi projelerde sergilenen basarilar, sektérid Ulkemiz ekonomisinin
onemli bir belirleyicisi olma noktasina getirmistir. GSYIH icindeki dogrudan payi
%8'’in Ustline cikan sektorin bagli sektorlerle birlikte dolayh payr %?30’lara
ulasmis durumdadir.

TUIK verilerine gére 2015 yilinda insaat sektori biyime hizi (cari fiyatlarla)
ortalama olarak %15,1 olarak gergeklesmistir. 2016 yilinda ise ayni yontem ile
hesaplanan blylme hizi %17,2 dizeyinde gergeklesmistir. 2017 ilk ceyreginde
blylime hizinda bir parca ivme kaybedildigi gorilse de ikinci ve Uglincl geyrekte
toparlanan sektor Ugceyrekte ortalama %18,9 oraninda bldydme hiz
kaydetmistir. Sektér 2015 yilinda GSYH'In %8,2'lik kismini olustururken 2016
yilhin da bu oran %8,6 duzeyinde gergeklesmistir. 2017 yili ilk dokuz ayinda ise
ortalama olarak oran %8,5 dizeyinde gerceklesmistir.

Konut sektort acgisindan diger bir degisken de insaat maliyetlerinde yasanan
degisimler ve bunlarin arz fiyatlarina etkisidir. Her sektdérde oldugu gibi
maliyetlerin artmasi sadece kar marjini sinirlamakla kalmayip beklentileri ve
yatirim kararlarini da etkilemektedir.

Ozellikle insaat ve buna bagl alt sektérlerdeki ana girdi fiyatlarindaki dedisimler
yakindan takip edilmesi gereken maliyet unsurlari olabilmektedir. 2014 vyili
boyunca insaat maliyetlerini etkileyen en énemli unsur olarak karsimiza artan
déviz fiyatlar ile birlikte ylkselen faiz oranlari cikmaktadir. Iscilik maliyetleri de
artisa katki saglamistir. 2015 yilinda ise déviz ve faize bagl unsurlar maliyetleri
etkilese de artan iscilik maliyetleri de azimsanamayacak dlzeyde olmustur.
2016 yilinin ilk yarnisinda ise maliyetler makul 6lclide seyrederken 3.Ceyrek
itibari ile yasanan darbe girisimi, artan jeopolitik riskler gibi unsurlarin etkisi ile
déviz kurlarinda yasanan artis girdi maliyetlerini olumsuz ydnde etkilemistir.
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Rehber Gayrimenkul
Dederleme Danismanlik A.S.
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Son ceyrekte malzeme endeksinde yasanan maliyet artisi fiyatlara yansimis bu
da insaat sektorin maliyetlerini artirmistir. Ancak disen kredi faizi oranlarl ve
sektére yonelik alinan 6nlemler sayesinde maliyet artislarinin etkisi sinirli
kalmistir.

2017 yilinda ise, malzeme fiyatlarinda yasanan artis orani iscilik giderini gegmis
gérinmektedir. Ozellikle insaat demiri ve dévize endeksli insaat girdilerinde
yasanan maliyet artisi, yuklenicilerin talebi ile birlesince malzeme fiyatlarinda
artislar yasanmistir.

Tirkiye’nin Gc blyuk (Istanbul, Ankara, izmir) ili gayrimenkul konusunda en
yogun faaliyetin yasandigi yerlerdir. Bu Uc¢ il igindeki amiral gemisi ise
Istanbul’dur. Dolayisiyla séz konusu bdlgelerdeki egilim tum Tirkiye’'nin
gayrimenkul sektoérind analiz etmek icin dnemlidir.

2017 yili verilerine baktigimizda ise Istanbul da satilan konut sayisi 238.383
adet olmustur. 2016 yilinda ise s6z konusu rakam 232.428 adet olarak
gerceklesmistir. Ankara da 2017 yilinda satilan konut sayisi 150.561 olurken,
Izmir de ise 84.184 adet olmustur.

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya
Sinirlayan Faktorler

Raporun hazirlanmasi sirasinda dederleme hizmetini olumsuz yénde etkileyen ve
sinirlayan bir durum mevcut olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri

Degerleme konusu Kuscu Mahallesi 861 parsel Uzerinde su kuyusu bulunmakta
olup Uzerine 4 m? alanli prefabrik sundurma tipi yap! insa edilmis, Kilcan
Mahallesi 183 ada 20 sayili parsel lizerinde ise 1 adet 56 m? alanli tek katli yapi
ve 2 adet 7’ser m?'lik kuliibe yer almaktadir. Séz konusu yapilar ruhsatsiz olarak
insa edildiginden yasal ve mevcut durum deder hesaplamasinda dikkate
alinmamistir.

Dederleme konusu Ovaciftlik Mahallesi 1172 sayil parsel lGzerinde 1 adet tek
kattan olusan soguk hava deposu binasi ve 1 adet zemin kat + 1 normal kattan
olusan yaklasik 160 m? alanli idari bina yer almaktadir.

4.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

861 sayili parsel Yesilhisar Ilcesi Kuscu Mahallesi sinirlar icerisinde yer
almaktadir. Kayseri il merkezine 91km, Yesilhisar Ilce merkezine 16km, Kuscu
Mahalle merkezine ise 750metre mesafede yer almaktadir. Tasinmaza Yesilhisar
merkezinden ulasim Kayseri-Nigde karayolu Uzerinden gliney yonliinden takribi
13km sonra sol taraftan sapilan Ovaciftlik sapadindan devam edilir, takribi
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3,5km sonra sol taraftan Kuscu Mahallesi sapagindan sapilarak devam edilir,
Kuscu Mahalle merkezinden glUney-bati ydéninde takribi 750 metre sonra
degerleme konusu 861 parsele ulasim mimkin bulunmaktadir.

Dederleme konusu 183 ada 20 sayili parsel Yesilhisar Ilcesi Kilcan Mahallesi
sinirlari icerisinde yer almaktadir. Kayseri il merkezine 90km, Yesilhisar Ilce
merkezine 15km, Kuscu Mahalle merkezine ise 1,5km mesafede yer almaktadir.
Tasinmaza Yesilhisar merkezinden ulasim Kayseri-Nigde karayolu Uzerinden
gliney yonlinden takribi 13km sonra sol taraftan sapilan Ovaciftlik sapagindan
devam edilir, takribi 500metre sonra sol taraftan icmece Mahalle merkezinden
Kayadibi ydniine devam edilir, Icmece Mahalle merkezinden giiney yéniinde
takribi 1,6km sonra dederleme konusu 183 ada 20 parsele ulasim mimk{n
bulunmaktadir.

Dederleme konusu 1172 sayili parsel Yesilhisar ilcesi Kusgu Mahallesi sinirlari
icerisinde yer almaktadir. Kayseri il merkezine 93km, Yesilhisar ilce merkezine
18km, Ovaciftlik Mahalle merkezine ise 1,5km mesafede yer almaktadir.
Tasinmaza Yesilhisar merkezinden ulasim Kayseri-Nigde karayolu (zerinden
gliney ydnunden takribi 6,5km sonra sol tarafta sol tarafta, yola takribi 300
metre mesafede dederleme konusu 1172 parsele ulasim mimkin
bulunmaktadir.

Degerleme konusu Kusgu Mahallesi 861 parsel sayili ve Kilcan Mahallesi 183 ada
20 parsel sayil tagsinmazlar imar plani disinda yer almaktadir.

Ovaciftlik Mahallesi 1172 parsel sayih tasinmaz 07.05.2010 t.t.li ve 63 sayili
Mevzi Imar Plani icerisinde yer almaktadir. Konut Disi Kentsel Galisma Alani ve
Soguk Hava Deposu olarak tescil edildigi gortlmistir, yapilanma sartlarinin
E=0,50, Hmax: (Yapilacak yapinin mimari 6zelligine gore belirlenecektir) olarak
belirtilmistir.

4.6 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler

Degerleme konusu Kuscu Mahallesi 861 parsel lizerinde su kuyusu bulunmakta
olup Uzerine 4 m? alanl prefabrik sundurma tipi yap! insa edilmis, Kilcan
Mahallesi 183 ada 20 sayili parsel lzerinde ise 64 m? alanh tek kath yapi
herhangi bir yapi yer almamaktadir.

S6z konusu yapllar ruhsatsiz olarak insa edildiginden yasal ve mevcut durum
deger hesaplamasinda dikkate alinmamistir.

861 sayill parsel lzerinde su kuyusu bulundugu, herhangi bir adac ya da yapi
bulunmadigi gérulmustdar.
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183 ada 20 parsel lzerinde yapilan incelemede 53.000 adet Skarlet Spurs cinsi
9 yasinda elma adaci, 11.000 adet Granny Smith cinsi 9 yasinda elma agaci,
4.000 adet Fuji cinsi 9 yasinda elma agaci yer aldigi goralmistdr.

Degerleme konusu Ovagiftlik Mahallesi 1172 sayili parsel Uzerinde 1 adet tek
kattan olusan soguk hava deposu binasi, 1 adet 2 kattan olusan idari bina yer
almaktadir. Ayrica parsel lGzerinde 15.200 adet Grany Smith cinsi 9 yasinda
elma agaci, 1.400 adet Fuji cinsi 9 yasinda elma adaci, 2.800 adet Scarlet Spur
cinsi 9 yasinda elma adaci yer almaktadir. Tesis icerisinde yer alan yapilar ve
ozellikleri asagidaki sekildedir.

idari Bina

Yapi Tarzi : Betonarme Karkas

Yapi Diizeni : Ayrik

Yapi Sinifi 1 3-A

Binanin Kat Adedi : 2 Kat (Zemin+1 Normal Kat)

Yasi 14

Mevcut Tesisat : Elektrik, Su, Kanalizasyon

Duvarlar : Plastik Boyali

Zemin : Seramik

Tavan Ve Kaplamalari : Plastik Boyali

Kapilar : I¢ Kapilar Ahsap, Dis Kapi Pvc Dograma
Pencereler : Pvc Dograma

Genel Yerlesim : Ofis, Yemekhane, Soyunma Odalari Ve Wc
Jenerator : Var

Asansor : Yok

Cati : Kiremit

Dis Cephe : Boyal

Yangin Tesisati : Yok

Deprem Bolgesi : 3. Derece

Alani : 182,00m?2

Soguk Hava Deposu Binasi

Yapi Tarzi : Celik Konstriiksiyon

Yapi Diizeni : Ayrik

Yapi Sinifi 1 4-A

Binanin Kat Adedi ;1 Kat

Yasi 14

Mevcut Tesisat : Sebeke

Duvarlar : Aliminyum Sandvig Panel
Zemin : Dokme Beton

Genel Yerlesim : 13 adet soguk hava deposu alani ve acik alanlar
Jenerator : Var

Asansor : Yok

Cati : Aliminyum sandvig panel
Yangin Tesisati : Yok

Alani : 4.849,74m?2
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Tasinmazlarin Degerini Etkileyen Faktorler
Olumlu Faktorler

1172 sayih parselle ilgili mevzi imar planinin bulunmasi

Toplu yerlesim merkezlerine yakin konumda bulunmalari

Tarima elverigli cografi yapi ve toprak yapisina sahip olmalari

TUm parseller Uzerinde tarim faaliyetinde bulunulmasi ve yetismis elma
agaci ve fidanlarin yer almasi

e Fiziksel 6zellikleri itibariyle yapillasmaya uygun olmasi

Olumsuz Faktorler

e 861 sayili parsel ve 183 ada 20 sayihl parsellerin imarsiz alanda kalmasi,
e Toplu tasima imkanlarinin kisith olmasi

4.7 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullaniima
Nedenleri

Tarafimizdan Kuscu Mahallesi 861 sayili parsel, Kilcan Mahallesi 183 ada 20
sayili parsellerin arsa dederinin ve Ovagiftligi Mahallesi 1172 parselin arsa +
fabrika + makine techizatlarin dederinin tespiti talep edilmistir. Arsa+Bina+
makine ve ekipmanlarin dederleri ise Maliyet Yontemi ile hesaplanmistir.
Dederleme calismamiz; tasinmazin higbir hukuki problemi olmadigi varsayimina
dayalidir. Emsal Karsilastirma Yontemi igin asadidaki hususlarin gegerliligi
varsayillmaktadir.

- Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar dederleme konusu tasinmaz ile ilgili her konuda tam bilgi
sahibidirler ve kendilerine azami faydayl sadlayacak sekilde hareket
etmektedirler.

- Tasinmazin satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Tasinmazin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa
faiz oranlan Gzerinden gergeklestirilmektedir.

- Gayrimenkulin Gzerinde herhangi bir hukuki problem olmadigi
varsayllmaktadir.

4.8 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Acgiklayici Bilgiler ve Bu
Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi
Bu yaklasim dederlemesi yapilan miulke ait gelir ve harcama verilerini dikkate

alir ve kapitalizasyon yontemi ile dedger tahmini yapilir. Kapitalizasyon, gelir
tutarini deder tahminine ceviren gelir ve deder tipi ile iligkilidir. Bu islem,
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dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto orani veya her ikisini de dikkate alir.
Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yuksek yatirim
getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami ile orantilidir.

Kapitalizasyon orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon
baglaminda piyasanin beklentileri, alternatif yatinmlar igin umulan getiri
oranlari, gegmiste emsal mdlkler tarafindan kazanilan getiri oranlari, borg
finansmaninin bulunabilirligi, cari vergi yasalarina baghdir.

Emsal Karsilastirmasi Yaklasimi

Emsal Karsilastirmasi Yaklasimi benzer ve ikame mulklerin satisini ve ilgili
piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri
yapar. Genel olarak karsilastirlmasi yapilan mulk, piyasada gergeklestirilen
benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen tekliflerde
dikkate alinabilir.

Bu yontemde, yakin donemde pazara gikarilmis (satilik) benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmakta ve konu gayrimenkul icin birim fiyat belirlenmektedir.
Bulunan emsaller, goérullebilirlik, imar durumu, kullanim fonksiyonu ve
blaydkluga, ticaret potansiyeli gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis, cevredeki
emlak pazarinin gincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ve mal
sahipleri ile goéristlmis; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden
faydalaniimistir.

Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin ginumuz ekonomik kosullari altinda yeniden
insa edilme maliyeti gayrimenkulun dederlemesi icin baz kabul edilir. Bu
anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile aciklanabilir.
Kullanim dederi ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini
bilmese bile malin gercek bir dederi vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkulun 6nemli bir kalan ekonomik &mir beklentisine
sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle, gayrimenkulun dederinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acgidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacadi varsayilir.

Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulun bina dederinin, hicbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet dederleri, Bayindirlik Bakanligi Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6ézellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada
ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, muteahhit firmalarla
yapilan gérismeler ve gecmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler
g6z oOnidnde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki yipranma payi,
Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini gésteren cetvel
ile binanin goézle goéralir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.
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Gayrimenkulin dederinin, arazi ve binalar olmak Gzere iki farkl fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir.

4.9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme tarihi itibari ile parseller lizerinde yeni gelistirilmis herhangi bir proje
Bulunmamaktadir.

4.10 Nakit/Gelir Akimlarn Analizi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili deder tespitinde nakit/gelir akimlari
yontemi kullaniimamistir.

4.11 Maliyet Olusumlari Analizi

Maliyet Yaklasiminda gayrimenkulin dederinin, arazi ve binalar(tesisler) olmak
Uzere iki farkli olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet unsurlarindan biri
olan arsa dederinin tespiti Emsal Karsilastirmasi yaklasimi kullanilarak yapilmis
olup analizi “4.12 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin
Tanim ve Satis Bedelleri Ile Bunlarin Segilmesinin Nedenleri” bashg
altinda detayli olarak verilmistir.

Gayrimenkulin bina maliyet dederleri, Bayindirlik Bakanligi Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada
ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, muteahhit firmalarla
yapilan gérismeler ve gecmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler
g6z oninde bulundurularak degerlendirilir

Binalardaki yipranma payi, 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan yillara gére bina asinma paylarini gdsteren cetvel ile gbézle goérultr
fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir

Ovaciftlik Mahallesi 1172 Sayili Parsel - Yapi Degerlemesi;

YAPI BiRiM YAPI | ASINMA | ASINMA
RUHSATI |savist| (oMM | P-AW | DEGERE | PAvr | pavr | TOPRAYAPT
TARIHI (TL/m2) | ORANI | TUTARI
28.04.2010 24 idari Bina | 182,00 800,00 10% 14.560 131.040,00 TL
28.04.2010 24 Sogggoiiva 4.849,74 966,00 10% 468.485 | 4.216.364,00 TL
TOPLAM 4.347.404,00 TL
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MAKINE DEGERLEMESI

Soduk hava deposu igerisinde yer alan havalandirma tesisatlari, fanlar,
hidroforlar, tanklar, kompresoérler, pompalar, elektrik panolari ve klima 1.350.000 TL
sistemleri Gzerine

TRAKTOR - R60L8 - 2015 MODEL (4071 SAAT KULLANILMIS) 40.000,00 TL
TRAKTOR - ANTONIO CARRARO TRX7800S 2015 MODEL 95.000.00 TL
(2779 SAAT KULLANILMIS) e
TRAKTOR - ERKUNT SERVEST 80,4 M 2017 MODEL (1398 SAAT 25 000.00 TL
KULLANILMIS) R
TRAKTOR - NEW HOLLAND T 4030 N 2015 MODEL (8658 SAAT £0.000.00 TL
KULLANILMIS) R
LINDE AKULU FORKLIFT (2 ADET) 120.000,00 TL

Bahcge duvarlari, beton saha kaplamalari ve cevre dlizenlemeleri

.. d 200.000,00 TL
uzerine

TOPLAM 1.940.000,00 TL

ARAC DEGERLEMEESI
34 BJT 905 WW TRANSPORTER (2018 MODEL) (31.112 KM) 130.000,00 TL

34 BFL 879 DACIA DUSTER 4X4 (2018 MODEL) (20.420 KM) 105.000,00 TL

TOPLAM 235.000,00 TL

Dederleme konusu parseller tizerinde muhtelif yas ve cinslerde elma adaclar ve
fidanlan yer almaktadir. Dederlemeye konu elma adaclari ve fidanlarinin deger
tespiti amaciyla yapilan arastirmada Yesilhisar Tarim Ilce Mudarliga ile
gorisltlmis yas ve cinslerine gore elma agaci ve fidanlarinin yilik bakim
maliyetleri ve dederleri hususunda bilgi alinmistir. Tarim Ilce Muadirliginde
alinan veriler ve yapilan piyasa arastirmasi neticesi;

183 ada 20 parsel lzerinde yapilan incelemede 53.000 adet Skarlet Spurs cinsi
9 yasinda elma adaci, 11.000 adet Granny Smith cinsi 9 yasinda elma adaci,
4.000 adet Fuji cinsi 9 yasinda elma adaci yer aldigi gortlmustir. Dederleme
konusu Ovaciftlik Mahallesi 1172 sayili parsel Gzerinde 1 adet tek kattan olusan
soguk hava deposu binasi, 1 adet 2 kattan olusan idari bina yer almaktadir.
Ayrica parsel lGzerinde 15.200 adet Grany Smith cinsi 9 yasinda elma adaci,
1.400 adet Fuji cinsi 9 yasinda elma adaci, 2.800 adet Scarlet Spur cinsi 9
yasinda elma adaci yer almaktadir. Tesis icerisinde yer alan yapilar ve ozellikleri
asagidaki sekildedir.
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Agac Cinsi ve Yasi Maliyet Bedeli - Degeri

9 Yas Elma Adaci 40,00 TL/Adet

Ovaciftlik Mahallesi 1172 Sayili Parsel - Meyve Agaglary;

Agaci Cinsi |Agac Yasi| Agac Sayisi | Birim Degeri | Toplam Degeri
Grany Smith 9 4.200 40,00 TL 168.000 TL
Fuji 9 1.400 40,00 TL 56.000 TL
Scarlet Spur 9 2.800 40,00 TL 112.000 TL

Toplam Degeri 336.000 TL

Kilcan Mahallesi 183 Ada 20 Sayili Parsel - Meyve Agaclari;

Agaci Cinsi | Agac Yasi| Agac Sayisi | Birim Degeri | Toplam Degeri
Scarlet Spur 9 53.000 40,00 TL 2.120.000 TL
Grany Smith 9 11.000 40,00 TL 440.000 TL
Fuji 9 4.000 40,00 TL 160.000 TL

Toplam Degeri| 2.720.000 TL

4.12 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve
Satis Bedelleri ile Bunlarin Segilmesinin Nedenleri

Bu yontemde Pazar bilgilerinden faydalaniimis, bdlgede yakin dénemde pazara
cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak Pazar dederini etkileyebilecek
kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu arsa igin satis birim
fiyatlar belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, serefiye, bulyuklik, reklam kabiliyeti, kullanim
fonksiyonu gibi kriterler dahilinde karsilastirilmistir.

Bunun sonucunda emsallerde olusmus olan birim m2 dederleri degerlemesi
gayrimenkullerin yeri, konumu, blUyukligd ve cevrede bu biylklikte arsanin
azhgi, misteri celbi, manzara ve amacina uygun kullanilabilirlik gibi nedenlerden
dolayi asadida belirtildigi gibi olusmustur.
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Emsaller

1-) Tanc Grup Gayrimenkul (Tel: 0 352 221 33 63

Yesilhisar Ilcesi, Ovagiftlik Mahallesi'nde yer alan 47.000,00m2 alanli, tarla
nitelikli, imar planlarn disinda yer alan, elma bahcgesi nitelikli parselin 750.000 TL
bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. (15,96 TL/m?2)

2-) Sahibinden (Tel: 0 551 942 39 87)

Yesilhisar ilgesi, Icmece Kéyiu mevkisinde yer alan 2.500,00 m2 alanh, tarla
nitelikli, imar planlari disinda yer alan parselin 45.000 TL bedelle satilik oldugu
ogrenilmistir. (18,00 TL/m?2)

3-) Mustafa Giimiis (Tel: 0 536 501 99 22)

Yesilhisar Ilcesi, Fatih mahallesinde yer alan 2.206,00 m2 alanli, tarla nitelikli,
imar planlan disinda yer alan parselin 50.000,00 TL bedelle satilik oldugu
ogrenilmistir. (22,67 TL/m?2)

4-) Adigilizel Gayrimenkul (Tel: 0 352 438 04 37)

Yesilhisar Ilcesi, merkez bélgesinde yer alan 35.000,00 m2 alanli tarla nitelikli,
imar planlari disinda yer alan, Gzerinde 12.500 adet bodur elma adaci bulunan
parselin 1.150.000,00 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. (32,85 TL/m?2)

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMiINE GORE ARSA DEGERI TESPiTi ;

ADA | PARSEL ’(‘;Az';' BiRi'?sz';éERi TOPLAM DEGERi
- 1172 51.019,23 55,00 TL 2.806.057,65 TL
183 20 235.739,72 17,00 TL 4.007.575,24 TL
- 861 1.117,00 17,00 TL 18.989,00 TL
TOPLAM 6.832.621,89 TL

4.11 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Dederleme calismasi; tasinmazin ve Uzerindeki makine techizatin degerinin
tespitine yoéneliktir. Bu amacla bdélgede yapilan arastirma sonucunda, 4.11
maddesinde detaylar verilen emsal veriler kullaniimistir.
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Rehber Gayrimenkul
Dederleme Danismanlik A.S.

REH3ER

Emsal verilere gore degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede
gayrimenkullerin ortalama birim kira dederinin konumuna gore degiskenlik
goOsterdigi, geri donis siresinin 14-15 yil oldugu ve Direkt Gelir Kapitalizasyonu
oraninin (Ro) = 0,07 - 0,08 araliginda oldugu gorilmis, tasinmazin konumu,
mevcut durumu g6z énlne alinarak Direkt Gelir Kapitalizasyonu oraninin (Ro) =
0,07 oldugu kabull yapilmistir.

on [ earsm | AN | anmodm | vcde
- 1172 51.019,23 40.000,00 TL 480.000,00 TL
183 20 235.739,72 35.000,00 TL 420.000,00 TL
- 861 1.117,00 80,00 TL 960,00 TL
75.080,00 TL 900.960,00 TL

4.12 Degerleme Konusu Tasinmazin Sigorta Degeri

Degerleme konusu; Kuscu Mahallesi 861 sayili parsel ile Kilcan Mahallesi 183
ada 20 sayili parsellerin Uzerinde herhangi bir yapi yer almamaktadir. Sé6z
konusu parseller Gzerinde elma Uretimi yapilmakta olup zirai tarim sigortasi

durumunda sigorta degerlerinin asagidaki sekilde olacagi belirlenmistir.

Kilcan Mahallesi 183 Ada 20 Sayili Parsel - Meyve Agaclari;

Agaci Cinsi | Agac Yasi| Agac Sayisi | Birim Degeri | Toplam Degeri
Scarlet Spur 9 53.000 40,00 TL 2.120.000 TL
Grany Smith 9 11.000 40,00 TL 440.000 TL
Fuji 9 4.000 40,00 TL 160.000 TL

Toplam Degeri

2.720.000 TL

Degerleme konusu Ovaciftligi Mahallesi 1172 parsel Gzerinde 1 adet soguk hava
deposu ve 1 adet idari bina yer almaktadir.
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Yapilar icin; Mimarlik ve Muhendislik Hizmetleri Sartnamesinin 3.2. maddesi
geregince “Mimarlik ve Mihendislik Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2014 yil
Yap! Yaklasik Birim Maliyeti Hesabir Tablosu” kullanilarak sigorta degeri
hesaplanmistir.

Dederleme konusu tasinmazlarin mevcut yapi alanina gore sigortaya esas
degeri,

OVACIFTLIK MAHALLESI 1172 SAYILI PARSEL

YAPI BIRIM YAPI | ASINMA | ASINMA
RUHSATI |SAYISI ,:‘#:ffgl ’(‘:1"2';' DEGERI PAYI PAYI TOE'EAG";;{‘PI
TARIHI (TL/m2) | ORANI | TUTARI
28.04.2010 24 idari Bina | 182,00 800,00 10% 14.560 131.040,00 TL
28.04.2010 24 Sogg';ogﬂva 4.849,74 966,00 10% 468.485 | 4.216.364,00 TL
TOPLAM 4.347.404,00 TL

S6z konusu parsel Uzerinde takribi 32.000m2 lik bir kisimda elma Uretimi
yapllmakta olup 8.400 elma agaci yer almaktadir. Zirai tarim sigortasi
durumunda sigorta degerlerinin asagidaki sekilde olacagi belirlenmistir.

Ovaciftlik Mahallesi 1172 Sayili Parsel - Meyve Agaclari;

Agaci Cinsi |Agac Yasi| Agacg Sayisi | Birim Degeri | Toplam Degeri
Grany Smith 9 4.200 40,00 TL 168.000 TL
Fuji 9 1.400 40,00 TL 56.000 TL
Scarlet Spur 9 2.800 40,00 TL 112.000 TL
Toplam Degeri 336.000 TL

4.13 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Kayseri 1Ili, Yesilhisar Ilcesi Tapu Sicil Mudirligi’nde yapilan incelemeler
neticesinde, dedgerleme konusu tasinmazin tapu kaydi Uzerinde yer alan
takyidatlar belirlenerek 3.5 bdlimuinde belirtilmistir. Yesilhisar Belediyesi'nde
yapilan inceleme sonucu, gére dederleme konusu tasinmaz ile ilgili mer’i imar
durumu belirlenmigtir.
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4.14 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar

Degerleme tarihi itibar ile parsel Gzerinde yeni gelistirilmis herhangi bir proje
bulunmamakta olup dederleme calismasi, parsel Uzerindeki mevcut proje icin
yapimistir.

4.15 En Yiiksek ve En 1yi Kullanim Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bir tasinmazin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin
verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve en ylksek degeri getirecek en olasi
kullanimidir.

Degerleme konusu tasinmazlardan, Kusgu Mahallesi 861 sayili parsel ve Kilcan
Mahallesi 183 ada 20 parsel sayili tasinmaz imar planlar disinda yer almakta
olup mevcut durumda elma bahgesi olarak kullanilmaktadir. Parseller Gizerinde 1
yasindan 11 yasina kadar muhtelif elma agaclarinin bulundugu distnildtginde
bu parsellerin elma bahgesi olarak kullaniimasinin en etkin ve verimli kullanim
durumu oldugu 6ngorilmastir.

Degerleme konusu Ovagciftlik Mahallesi 1172 sayili parsel mevzi imar plan
icerisinde yer almakta olup “Konut DisI Kentsel Calisma Alani” igerisinde Soguk
Hava Deposu olarak tescil edilmistir. Emsal:0,50 olarak belirlenmistir. Taginmaz
Uzerinde toplam 5.031,74m?2 yapi yer almakta olup takribi 20.000,00m?2 daha
yapl! insa hakkinin bulundugu goérulmustdr.

Mevcut durumda parsel Gizerinde 1 adet soguk hava deposu, 1 adet idari bina ile
takribi 32.000m2 (zerinde elma adaclar yer almaktadir. S6z konusu parselin
mevcut durumunun korunarak ihtiyaca gore ilave yapi insa edilerek soguk hava
deposu ve elma dretim yeri olarak isletilmesinin en etkin ve verimli kullanim
durumu olacagi 6ngorilmustar.

4.16 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazlar; ana gayrimenkul niteliginde olup, parseller (zerinde kat irtifaki
kurulmamis ve bagimsiz bolim tescili yapilmamistir. Tasinmazlarin tamami tam
mulkiyet yapisina sahiptir.

4.17 Hasilat Paylasimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlari

Degerleme tarihi itibari ile parsel Gzerinde yeni gelistirilmis herhangi bir proje
veya parsel icin yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ya da kat karsilig
s6zlesmesi bulunmamakta olup dederleme calismasi, parsel Gzerindeki mevcut
proje igin yapilmistir.
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BOLUM 5
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1 Farkli Degerleme Metodlarinin ve Analizi Sonuclarinin
Uyumlastirilmasi ve Bu Amacgla Izlenen Yontem ve Nedenler

Degerlemeye konu tasinmazin piyasa dederinin bulunmasinda “Emsal
Karsilastirma Yontemi” kullaniimistir. Elde edilen emsal tasinmaz dederleri géz
ontnde tutularak gayrimenkullin deger takdiri yapilmistir.

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Yapilan dederleme c¢alismasi sonucu SPK Mevzuati uyarinca degerleme
raporunda yer almasi gereken asgari bilgiler rapor icerisinde bulunmaktadir.
Yapilan calisma proje dederleme olmadigindan, Raporun ‘“Igindekiler”
boélimuinde yer alan konu basliklarindan 3.6 - 3.7 - 3.8 - 4.9 - 4.16 - 4.19 -
saylili bélimlere raporda yer verilmemistir.

5.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi

“3.3 Imar Durumu” bélimiinde detayli olarak agiklanmistir.

5.4 Degerlemesi yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin
veya Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi

Dederleme tarihi itibari ile parsel Gzerinde yeni gelistirilmis herhangi bir proje

bulunmamakta olup dederleme calismasi, parsel lzerindeki mevcut proje igin

yapiimistir. Dederleme; tasinmazin gayrimenkul yatinm ortakligi portféyine
alinmasi amacli olarak yapilmamistir.
BOLUM 6
SONUC

6.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Taginmazin yukarida belirtilen 6zellikleri g6z 6ninde bulunduruldugunda
“SATILABILIR/KIRALANABILIR"” nitelikte oldugu 6ngortlmektedir.
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6.2 Nihai Deger Takdiri

Bu rapor, Meyfit Tarim Meyve ve Fidan Ureticiligi Sanayi Ticaret Anonim
Sirketi'nin talebi tGzerine yapilan inceleme sonucunda;

Kayseri 1li, Yesilhisar Ilcesi, Ovaciftlik Mahallesi, Bentbasi Mevkii, 1172 parsel
sayili, “Arsa” nitelikli, 51.019,23 m?2 alanh, Kilcan Mahallesi, icmecivari Mevkii,
183 ada 20 parsel sayili, 235.739,72 m? alanh “Bahge” nitelikli, Kusqu Mahallesi,
Koydénu Mevkii, 861 parsel sayili, "Elma Bahgesi” nitelikli 1.117,00m2 alanh
tasinmazlarin, emsal karsilastirma yéntemi, maliyet yontemi ve Gelir (Hasilat
Paylasimi) yodntemlerine gore belirlenen dederlerden hareketle rapora konu
parselin konumu, blydklagu, fiziksel o6zellikleri ve 6zellikle imar durumu dikkate
alinarak yapilan degerleme sonucunda;

— YAPI _ELMA
ADA | PARSEL | expod (r) | DEGERI AGAGLARI TOPLAM
(TL) (TL)
- 861 18.989 TL - - 18.989,00 TL
183 20 4.007.575 TL - 2.720.000 TL| 6.727.575,00 TL
- 1172 2.806.058 TL | 4.347.404 TL |  336.000 TL| 7.489.462,00 TL

MAKINE DEGERI (TL) | 1.940.000,00 TL

ARAGLAR DEGERI (TL) 235.000,00 TL

GENEL TOPLAM | 16.411.026,00 TL

olabilecegi, tespit edilen bu dederin piyasa kosullarina goére makul oldugu
gérusine varilmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

A

iip SAMAN dil CEVEN
gerleme Uzmani Dederleme Uzmani
SPK Lisans No: 400699str caveimenkue SPK Lisans No: 401407

DEGERLEME VE DANISMANLIZ A S
Jatan Cad Emek 8ankav Xonutiarn No-24
A-3 Biok X | D6 FATIHISTANBUL
ek O202635 11 6162Fax 02126351143
FATINV D 73406392 83
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CAYMIMENKUL DECERLEME DANEMANLIK A

TASINMAZLARDAN GORUNUMLER

861 Sayili Parselden Goriiniimler
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CAYMIMENKUL DECRRIENE DANEMANUIK A3
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CAOMMENKUL DECERLENE DANINANLIK A

183 Ada 20 Parselden Goriiniimler:
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1172 Parselden Goriinumler:
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ARAG GORSELLERI

34 BJT 905 VW TRANSPORTER
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34 BLF 879 DACIA
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T.C.
YESILHISAR ILCESI
BELEDIYE BASKANLIGI
SAYIL  :18323590/4 200, YESILHISAR
KONU :imar Durumu

23/10/2014

SAYIN :MEYFIT A.S. AHMET ARAC
Adres: Ova Ciftligi Mah. No: 158/1

Tigi: 23/10/2014 tarih ve 822 sayili yaz.

llgemiz Ovagiftlik Mahallesi Parsel: 1172 de bulunan taginmaz Mevzi Imar plam igindedir.

Kugcu mahallesi Parsel : 861,Kilcan Mahallesi Ada : 183 Parsel :4 da bulunan tagmmazlar imar plam
disinda yer almaktadir.

Bilgilerinize rica ederim.

Adres : Cumhuriyet Alani Belediye Binasi no:43 Yegilhisar /Kayseri

Telefon  : (0352) 6513015 Faks : (0352) 6513015 Ayrinti Bilgi i¢in Irtibat: Ahmet BEYHAN Fen Isi. Md. Vk.
e-Posta  : yesilhisarbld@ttmail.com

i : ire: iH / ISTANBUL
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Sermaye Piyasasi Kurulu

Suyr : BL26SPKOIT.00415.01~262 a9 D404:2012
IKonu : Listeye almma talebiniz hk. B,

REHBER GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.
Aksemsettin Mahallesi, Aksemsettin Caddesi No:33.
Kat-1-2, FatiltISTANBLL

flyiz ) 1LOT.2002 tasih ve 4 sayil yazno.
b} [0.02.2011 tarih ve 16 savil yazime.

Tlgitde kayil hasvurumisade: Sichetinizin, Kornlurwsun Seri: VITL No: 35 savili
“Sermave Pivasast Mewvanau Cergevesinde Gayvrimeniul Defierleme  |lizmed  Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulez Listeve Ahnmalaria iliskin |saslae |lakkinda ‘Ieblig
(Lchlig) gergevesinde, gavrimenkul degierleme hizmeti vermek tzere Kurulez listeye almmas:
lalep cdimugtir, Konunun pértistildiist Kurol Karar Orpandun 23032002 tarth ve 107342
savil toplantisiada Sirketiniz talehinin olumlu karsilammasma karar verilmistiv,

T gergavede:

A)Scrmaye piyasasi mevzuan uyaiinea yapilacak pavrimenkul deferleme faalivetlert
kapsanmunda Teblip htlkimlerine uyulmasi perecmekie olup. aynca, sermaye pivasasi
mevzuat: uvarca vaplan deperleme islemlerinde, ceferlemeyi yapanlann 01.03.2006
farthinde yiiriclige girmiz bulaaan Scri: VIO, No:43 savili Scrmave Pivasastada Ulvslararast

sgerleme Standartdan Hekknda Teblip ve bu Teblipin ckinde yer ulan Uluslavaras:
Dzgerame Standactlarum synvn uynalanon ve bunlan uyzulamalunmn corunlu oldugu,

B) Sermaye  pivasast  mevzoan kapsaminda  vapilacak  gavrimenkul  defedeme
Famliyellerinizin wevzuae uygunlugunun Kurolumozes izlenccedi ve mevzusta avkin
uvaulamzlannean tespit edilmesi halinde  Kurulumwe  istesionden gilkanlmanms voluna
gidilebileces,

C)Kurulumoz internet savtasuun pavrimenkul degerleme sirketleri bdliimiinde “gencl
duyurular ve vvanlar™ baslikh kismunda yer alan siirckll bilgilendirme formu formatme uygun
olaak tarafimzea hazrlanacek sticckli bilgilendirmae formuvna Kurulunvz internet saylasmm

Fususlanndu hilg edinilmesieg ve pereini rica ederim.

ilzili héliimiimle vor veribnesi ve gimeel Liolmags gerekiig,
’r 77\ .
/lk .
v

Kiirgad Sait RABTICCTT
Muhasebe Srandartian Dairesi Baskan

MERMET rvees Yol S 0m M S0 (N SIS RA Tk S 02 6 ) TR A 0N PRI B L e
ISTANRUN TENGSTLCILAG! 1 ovmee MM ASBGDS C1a WIS 27 SRITAON TN (UL 2B N TN 2 G SR LS
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