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BOLUM 1. RAPOR BILGILERI
1-1  Talep Tarihi
Bu rapor 30.05.2017 tarihinde talep edilmistir.

1-2  Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor 06.06.2017 tarihinde 2017 SPK 04 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1-3  Rapor Tiirii

Tasinmazin giiniimiiz piyasa kosullarinda Tiirk Liras1 (TL) cinsinden nakit ve/ya karsiligi Pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1-4  Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlar

Bu rapor; tasinmaz mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-kuruluslardan elde
edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkli degerleme yontemlerinden elde edilen sonuglarin bir arada
yorumlanmasi sonucunda hazirlanmigtir. Sirketimiz Gayrimenkul Degerleme Uzmani Muharrem
Ering BARIS tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu Degerleme Uzmam Eda OZ tarafindan kontrol
edilmistir. Raporu hazirlayan ve kontrol eden degerleme uzmanlarina ait 6zge¢misler rapor ekindedir.

1-5  Sorumlu Degerleme Uzmanin Adi ve Soyadi
Eda OZ (SPK lisans no: 400494/02.05.2007)

1-6  Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu, 01.06.2017 tarihinde taginmaz mahallinde yapilan saha incelemesine istinaden
hazirlanmastir.

1-7  Dayanak Sozlesmesinin tarih ve numarasi

Sirketimiz ve Birlik Mensucat Ticaret ve Sanayi Isletmesi A.S. arasinda 30.05.2017 tarihli s6zlesme
bulunmaktadir.

1-8  Raporu Talep Eden

Bu degerleme raporu BIRLIK MENSUCAT TICARET VE SANAYI ISLETMESI A.S. i¢gin tek
niisha olarak hazirlanmistir.

1-9  Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul’iin Posta Adresi

Osman Kavuncu Mh. Orta Sanayi Bélgesi, Mensucat Cd. No:22 Melikgazi/KAYSERI
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BOLUM 2. FIRMA-MUSTERI BiLGILERI:

2-1  Sirket Bilgileri (iinvani, adresi vs):

Halihazirda Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9.Km. No: 266 B Blok Kat:5 No:58 06510
Cankaya/ANKARA agik adresinde faaliyetini siirdiiren Lal Gayrimenkul Degerleme Miis. A.S,
14.03.2007/6765 tarih/sayilt Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine
gore ekspertiz, degerleme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri: VIII, No:35 sayili ‘Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’ cercevesinde, Kurul Karar Organi’nin 21.09.2007 tarih ve 34/982
sayili toplantisinda, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere listeye alinmistir.

2-2  Miisteriyi Tamitic1 Bilgiler ve Adresi:

Bu degerleme raporu,  Osman Kavuncu Mh. Orta Sanayi Bolgesi, Mensucat Cd. No:7
Melikgazi/KAYSERI posta adresinde konumlu, Birlik Mensucat Ticaret ve Sanayi Isletmesi A.S.
i¢in tek asil niisha(Tiirkge) olarak hazirlanmustir.

2-3  Degerlemenin Tanimi, Kapsam ve Varsa Getirilen Kisitlamalar:

Degerleme raporu hazirlanmasinda gayrimenkul piyasasinin ve iilkedeki sosyo-ekonomik kosullarin
mevcut durumu, gayrimenkuliin bulundugu yer, bolgenin yapilasma tarzi, alt yapr ve ulasim
imkanlari, caddeye olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, is¢ilik ve malzeme
kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tiim oOzellikleri, tim olumlu ve olumsuz
faktorler, dikkate alinmig, mevkide detayli piyasa arastirilmasi yapilmig, miisteriden-resmi
kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek tasinmazin
Pazar degeri takdir edilmistir. Is bu tanim asagida aciklanmistir.

Pazar degeri: Bir miilkiin istekli alici ve istekli satic1 arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gerceklestirecekleri alim
satim igleminde el degistirmesi takdir edilen tutardir.

Degerlemesi yapilan miilkiyet haklar1 gayrimenkul iizerinde tesis edilmis miilkiyet haklar1 demetinin
tamamin1 kapsar. Miilkiyet haklar1 demetinin tamamina sahip olmak anlamina gelen tam miilkiyet
herhangi bir kisitlama olmaksizin her tiirlii tasarruf hakkina sahip olmak seklinde ifade edilebilir.

Deger takdir edilirken asagidaki kosullarin gecerliligi kabul edilmistir:

e Raporlanan gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazar bulunmaktadir ve serbest
piyasa kosullar gecerlidir.

e Alic1 ve satict satisin gergeklesmesi igin isteklidirler, makul ve mantikli, iy1 niyetle ve
kendilerine azami fayda saglayacagi sekilde hareket etmektedir.

e Alici ve satic1 gayrimenkul ve piyasa ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve bu nedenle
zaman Onemli bir faktor degildir.

e Alic1 ve satic1 baski halinde degildir ve gayrimenkule serbest piyasa kosullari disinda bir
fiyat verilmesine neden olacak bir iligkileri yoktur.

e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkuliin alim-satim1 igin gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar1 {izerinden
gerceklesecektir.
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Miilkiyetin sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu,
Miisteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun, dogru ve
giivenilir oldugu,
Konu c¢aligma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum ve bilgi olmadig,
Raporda aksi belirtilmedik¢e miilk {izerindeki uygulamalarin tiim yasa ve ydnetmeliklere,
imar planlarina, yasal ve teknik kisitlamalara uygun oldugu,
Gerekli tim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya
0zel kurum-kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi kullanimlar igin
alindig1 ve yenilenebilecegi,
Raporda aksi belirtilmedikge, arazi lizerindeki yapilandirmalarin parsel smirlar1 iginde
kaldig1 ve herhangi bir tecaviiz olmadigi,
Miilk daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin
sakl1 veya goriiniir olmayan sartlar1 icermedigi,
Vergi vb. sorununun bulunmadigi, varsayilmistir.
Raporda agiklanan konular disinda aksi beyan edilmedik¢e miilkiin tapusu pazarlanabilir ve
gecerli oldugu,
Secilen karsilagtirilabilir Orneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu,
Segilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, giiniimiiz
sosyo-ekonomik kosullarinin gegerli oldugu,
Doviz kurlar sabit ve enflasyon etkisinde oldugu kabul edilmistir.
Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel degisiklikler rapordaki
analizlerin, takdir edilen degerlerin ve yorumlarin degismesine yol acabilir.
Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasimi,
arsalar ve insai yatirnmlarin ayri ayri satigina esas alinabilecek degerler anlaminda olmayip
tasinmazin toplam degerinin olusumuna 1s1k tutmak iizere verilmis fiktif biiyiikliiklerdir.
Arazi ve yapilandirmalar icin tahsis edilen ayr1 degerler herhangi baska bir degerleme icin
kullanilmamalidir.
Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri aksi raporda belirtilmedik¢e miilkiin biitiinii i¢in
gecerlidir. Bu degerin oransal olarak, boliinerek dagitilmasi, rapor igeriginde agiklanmadigi
takdirde, degeri gegersiz kilar.
Degerleme firmasinin onayt ve rizast olmadan bu rapor igeriginin tiimii veya bir kismu
(0zellikle degere iliskin sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi, bagl oldugu firma) reklam,
halkla iligkiler, haberler veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip yayilanamaz.
Higbir yasal tanim veya teknik 6l¢ctim verilmediginde, de§erleme uzmani miilkiin arsa alani
ve fiziksel boyutlar1 i¢in kamu kuruluglarinin ¢izimlerine bagvurur. Bir kadastral 6l¢iim bu
bilginin dogru olmadigini ortaya koydugu takdirde, degerlemenin diizeltilmesi gerekebilir.
Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri,
giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamli ve istikrarli bir
ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik gostergelere gore
degisiklik gosterebilir.
Rapora dahil edilen tablo ve ekler gorselligini arttirmak i¢in kullanilmistir. Bu tiir bilgilerin
baska amacla kullanilmamasi gerekmektedir.
Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogrudur.
Rapordaki analizlerin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve sinirlayict kosullarla
kisitlanmustir.
Rapor tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Raporun 6nceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine yonelik olarak hazirlanmamastir.
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Raporda belirtilenler disinda hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamastir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.
Degerleme Uzmaninin raporu hazirlatanlarla, miilk sahibi ile ve rapor kullanicilar ile kisisel
bir ilgisi ve baglantis1 bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflar
hakkinda higbir 6n yargis1 bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin {icreti raporun herhangi bir bdliimiine, analiz ve fikir sonuglarina bagli
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzman1 LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miis. A.S. nin belirttigi asgari mesleki
egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Degerleme Uzmanmin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden
deneyimlidir.

Degerleme Uzmani, miilkii, ¢evreyi ve bolgeyi kisisel olarak incelemis ve denetlenmistir.
Rapor gayrimenkul mahallinde yalpan incelemeler sonucunda ilgili kisi, kurum ve
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (UDES) dogrultusunda
hazirlanmstir.

Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda miilkiyetle veya yasal tanimlarla ilgili
herhangi bir hukuki sorun, takyidat, alacak, ayni hak veya kisitlama olmadigi, bu tiir bir sorun
varsa dahi bu sorunlarin ¢oziilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap
analizi agsamasinda bu tip hukuki problemler goz ardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri
yapilmistir.

Rapor iginde aksi belirtilmedigi stirece miilkiin i¢inde veya c¢evresinde herhangi bir tehlikeli,
cevreye zararli madde mevcudiyeti veya gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadigi
varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir. Degerleme uzmani bu gibi maddeleri meydana
cikartmak i¢in gerekli niteliklere sahip degildir. Miilkiin i¢inde depolanan veya miilkiyetteki
binalarin parcast durumundaki tehlikeli veya cevreye zararli maddeler miilkiin degerini
etkileyebilir.

Depremsellik incelemesi (laboratuar ortaminda) rapor incelemesi disi hipotetik kosul olarak
kabul edilmistir.
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BOLUM 3. DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BIiLGILER

3-1  Tasmmmazn Yeri, Konumu, Tanim ve Tapu Kayitlarina Iliskin Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmaz Kayseri ili, Melikgazi ilgesi, Osman Kavuncu Mh. Orta Sanayi Bolgesi
Mensucat Cd. No: 22 adresinde yer almakta olup tapunun 1553 ada 2600 no’lu parseline kayitlidir.
Degerleme konusu tasinmaza ulasmak icin; Kayseri Melikgazi ilcesi ana arterlerinden olan Osman
Kavuncu Bulvari’ndan Mensucat Caddesi’ne girilir. Mensucat Caddesi’nde yaklasik 270 metre
devam edildiginde gidis istikametine gore sag kolda kalan degerleme konusu tasinmaza ulasilir.

Tasinmazin bulundugu bolge kiiciik sanayi tesisleri seklinde gelisim gostermis bir bolgedir. Bolgede
kiiciik sanayi tesisleri yani sira Orta Anadolu ve halihazirda faal olmayan Birlik Mensucat (konu
tasinmaz) gibi biiyiik sanayi tesisleri de yer almaktadir. Bolge eski sanayi dinamizmini kaybetmis
olup i¢ kesimlerinde sanayi tesisleri; hurdacilar, kagit depocular1 ve ikincil sektdr kullanicilari
tarafindan kullanilmakta veya bos olarak herhangi bir faaliyete konu olmamaktadir. Bélgenin en
hareketli aks1t Osman Kavuncu Bulvari aksi olup bulvara cephe konumdaki kii¢iik sanayi tesisleri
dolulugunu korumaktadir. Ayrica Osman Kavuncu Bulvari-Mensucat Caddesi kesisiminden itibaren
i¢ kesimlere dogru da kiiciik sanayi tesislerinin dolulugu dikkat ¢cekmektedir.

Tasinmazin bulundugu bolge gelisim seyri diisilk, modern hayata agir uyumlanan bir bolgedir.
Bolgenin gelisim seyrinin yavas olmasi ile ilgili; bdlgedeki tasinmazlarin imar hakkinin kisith
olmasindan kaynaklandig1 diisiiniilmektedir. Oyle ki bdlgedeki tasinmazlarin biiyiik bir kisminda
yapilasmaya esas emsal katsayis1 (KAKS) 0,50 olarak belirlenmistir. Bolge Kayseri 11 Merkezi’ne
uzak olmamakla birlikte gerek ticari fonksiyonlar agisindan, gerek mevcut sanayi faaliyetleri
acisindan tam anlamiyla bir gelisim gosterememistir.

Tasinmazin bulundugu bdlgeye toplu tasim imkani mevcuttur. Bolgedeki taginmazlar alt ve tistyap1
hizmetlerinden tam olarak istifade edebilmektedir. Tasinmaz Kayseri il Merkezi’nin ana ulagim
akslarindan olan Osman Kavuncu Bulvari’na yakin konumda yer almaktadir. Ayrica tasinmaza
yaklasik 1,5 km. mesafede tramway hatt1 yer almaktadir.

Tasinmaz tiim cephelerinden imar yollari ile ¢evrili durumdadir. Buna gore taginmazin dogusunda
Mensucat Caddesi, batisinda Emekliler Sokak, kuzeyinde Kanarya Sokak, giineyinde ise An1 Sokak
yer almaktadir. Taginmazi ¢gevreleyen tiim yollar acik olup asfalt yol niteligindedir.

Merkezi bir bolgede yer alan tasinmaz konum itibariyle bir¢ok bolge ve merkeze yakin konumdadir.
Buna gore tasinmaz Kayseri’nin ana arterlerinden olan Osman Kavuncu Bulvarina 250 metre,
Kayseri Meydana 3 km., Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi’ne 3,9 km., Melikgazi Belediyesi’ne 4 km.,
Kayseri Otogari’na 6 km., Kayseri Havalimani’na 7,1 km. mesafede yer almaktadir.

Tasinmazin bulundugu bolgede Karayollar1 6. Bolge Miidiirliigii, Orta Anadolu Bez Fabrikasi, DSI
12. Bolge Midiirliigii ve Kayseri Toprak Mahsiilleri Ofisi yer almaktadir.
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3-2 Tasinmaza Ait Tapu, Plan, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

Tasinmaza ait tapu, plan, ruhsat, sema vb. dokiimanlar raporun ekindedir.

Ana Gayr. Niteligi

TAPU KAYIT BIiLGILERI:

1553 ADA 2600 PARSEL

ili : KAYSERI

flgesi : MELIKGAZI

Mahallesi : DEMIRCI YAZISI

Mevkii : KARAMASAT

Pafta No . 165

Ada No : 1553

Parsel No : 2600

Alam :69.026,00 m2

: PAMUKLU DOKUMA FABRIKASI iISLETMESI VE

BINASI VE ARSASI
Bagimsiz Bolim No -
Blok -
Kat -
Arsa Pay1 111

Bagimsiz Bol. Niteligi :

Sahibi : BIRLIK MENSUCAT TICARET VE SANAYI
ISLETMESI ANONIM SiRKETI

Yevmiye No . 2577

Cilt No 19

Sayfa No : 1810

Tapu Tarihi : 20.07.1983
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YASAL iZiN BILGILERI:

Konu tasinmaz ile ilgili yapilan resmi daire incelemelerinde; 1553 ada 2600 parsel iizerinde
konumlu BIRLIK MENSUCAT A.S. i¢in Melikgazi Belediyesi Imar Miidiirliigiinden alinan Fabrika
alan1 i¢in imar arsivi dosyasinda bulunan yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri asagidaki
tabloda siralanmustir.

YAPI RUHSATI
TARIH SAYI VASFI ALAN VERILiS AMACI
04.03.1955|CiLT-3, SYF-1 FABRIKA 2,048.00 m2|YENI YAPI
29.09.1956|CiLT-4, SYF-31 |DEPO 510.00 m2|YENi YAPI
EV 729.00 m?
30.06.1956 |CiLT-11, SYF-46 |DUKKAN 182.00 m2|YENI YAPI
DEPO 182.00 m?2
10.10.1960 |CiLT-16, SYF-45 |FABRIKA 1,467.00 m?|iLAVE YAPI
02.12.1972|CILT-16, SYF-35 |FABRIKA 1,400.00 m?|YENI YAPI
14.12.1972|CiLT-16, SYF-39 |FABRIKA 1,974.00 m2|YENI YAPI
2
23.08.1983 [CiLT-5, SYF-28 DQKUMA 2,262.00m YENI YAPI
KLiIMA SANT. 1,021.00 m?
18.10.1983|CiLT-6, SYF-40 |AMBAR 7,901.00 m2|YENI YAPI
06.03.1984|CILT-1, SYF-33  [TERBIYE BiNASI 468.00 m2|YENI YAPI
11.04.1984(CiLT-2, SYF-17  |FABRIKA 3,855.00 m3|YENI YAPI
11.06.1985|CiLT-6, SYF-2 iDARE BiNASI+SIGINAK 1,148.00 m?|YENI YAPI
18.04.1986|CiLT-4, SYF-9 iIMALATHANE 1,741.00 m2|iLAVE YAPI
YAPI KULLANMA iziN BELGESI
TARIH SAYI VASFI ALAN VERILIS AMACI
27.01.1966|CiLT-1, SYF-19 |EV-DUKKAN-DEPO 1,093.00 m?|YENI YAPI
24.03.1979|CiLT-23, SYF-41 |FABRIKA 1,400.00 m2|YENI YAPI
24.03.1979|CILT-23, SYF-42 |FABRIKA 1,974.00 m?|YENI YAPI

BIRLIK MENSUCAT A.S. eski iiretim ve hizmet binalari i¢in verilen vaziyet plani, mimari proje ve

yap1 kullanim belgesinin mevcut olmasi degerlemede dikkate alinmistir.

IMAR DURUMU BIiLGILERI:

Kayseri Melikgazi Belediyesi imar Miidiirliigii’nde yapilan incelemeye gére degerleme konusu
tasinmaz 1/1000 olgekli ilge imar planinda kalmaktadir. Konu plana gore konu taginmaz; 165 pafta
1553 ada 2600 parsel numaralarina kayitli, Konut Digi Kentsel Calisma Alani imarli olup KAKS:
0.50 yapilagma sartlarina sahiptir.

Tasinmazin imar planmina gore terkleri ve ihdaslari bulunmaktadir. Melikgazi Belediyesi Imar
Miidiirligii’nden alinan bilgiye gore tasinmazin yaklasik olarak terkleri oraninda ihdaslar
bulunmaktadir.
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Uygulama Imar Plam1 Konut Disi Kentsel Calisma Alanlari Plan Notlar

e Bu tiir planl yerlerde konut yapilamaz. Bu alanlarda; igerisinde konaklama tesisleri, sosyal
ve kiiltiirel tesisler, ¢evre saglig1 yoniinden tehlike olusturmayan imalathaneler ile patlayici,
parlayic1 ve yanict maddeler icermeyen depolarin yapilabilecegi alanlardir.

e Sosyal tesisler olarak bu alanlarda; Kamu ve kamu niteligindeki kuruluslara ait sosyal
mekanlar tesis edilebilir.

e Bu alanlarda 6zel ara¢ park alanlari, 6zel terminal alanlari ve ara¢ servis istasyonlar
yapilabilir. Bu durumda kendi yonetmelik sartlarini da ayrica saglar.

KOO Qs

A
/ - . - 2 1553/2600

B S AT

5057
30

Degerleme Konusu Tasinmaz Uygulama Imar Plan Ornegi

3-3 Tasmmazin Tapu Takyidat Bilgileri

30.05.2017 tarih, 12:38 saatinde Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii TAKBIS Portalindan temin edilen
Tapu Kayit Belgesi’nden yapilan incelemeye gore degerleme konusu tasinmaz iizerinde asagidaki
ipotek kayd1 yer almaktadir.

Ipotek: 16.04.2013 tarih ve 10860 yevmiye numarasi ile Yap: ve Kredi Bankasi A.S lehine,
11.000.000,00 USD bedelle 1. dereceden ipoteklidir.

Avyrica tapu kayit belgesinde fabrika binasi i¢in kayit altina alinmis makineler igin teferruat bilgileri
mevcuttur. Miisteri tarafindan gayrimenkul degerlemesi talep edilmis olmasi sebebiyle tapu kaydinda
yer alan makine-ekipman teferruat listesi degerlemede dikkate alinmamustir.
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3-4  Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Tlgili Varsa Son U¢ Yilik Dénemde Gergeklesen
Alm-Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere iliskin Bilgiler

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Melikgazi Belediyesi, Tapu Midiirliigii ve Kadastro

Miidiirliigii’nde yapilan incelemeye gore konu tasinmaz son ii¢ yillik donemde herhangi bir alim-

satim iglemine konu olmamis, hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

3-5  Degerlemesi Yapilan Projelerin Ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim izinlerinin Alimip
Almmadigl, Projesinin Hazir Ve Onaylanmus, insaata Baslanmasi i¢in Yasal Gerekliligi
Olan Tiim Belgelerinin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi
Ve Projenin Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Portfoyiine Alinmasina Sermaye Piyasasi
Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkindaki Goriisler
Tasinmaz ile ilgili ulasilan biitiin yasal izin belgeleri madde 3-2 de listelenmistir. Firmamizin
goriigiine gore GYO Portfoyiline alinmasinda bir engel bulunmamaktadir. Ancak hukukgu goriisii
alinmasi tavsiye edilmektedir.

3-6  Degerlemesi Yapilan Projeler Ile ilgili Olarak, Yap1 Denetim Kurulusu ile flgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmaz i¢in halihazirda Yap1 Denetim Kurulusu ile ilgili olarak herhangi bir

denetime rastlanmamugtir.
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BOLUM 4. DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZA ILiSKiN ANALIiZLER

4-1  Tasinmazin Bulundugu Boélgenin Analizi

Kayseri ili:
Yiizolgiimii: 17.170 km?
Niifus: 1.358.980 (2016 Yil1)

il Trafik No: 38

Kayseri, Tiirkiye'nin bir ili ve en kalabalik
15. sehridir. 2014 yili itibart ile 1.322.376
niifusa sahiptir. Akkisla, Biinyan, Develi,
Hacilar, Incesu, Kocasinan, Melikgazi,
Pinarbasi,  Sarioglan, Sariz, Tomarza,
Yahyali, Talas, Ozvatan, Felahiye ve
Yesilhisar  olmak iizere 16 ilgeden
olusmaktadir. Ankara ve Konya'dan sonra I¢
Anadolu'nun 3. biiyiikk kenti ve sanayi
merkezidir. Orta Kizilirmak Boéliimiinde, Erciyes Daginin eteklerinde modern bir il. Kuzey ve
kuzeybatida Yozgat, Kuzey ve kuzeydoguda Sivas, doguda Kahramanmaras, giineyde Adana,
giineybatida Nigde, batida ise Nevsehir illeriyle ¢evrilidir. 34°56° ve 36°59’ dogu boylamlari ile 37°
45’ ve 38° 18’ kuzey enlemleri arasinda yer alir. Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan Kayseri,
klasik ¢aglarda Kapadokya adi verilen bdlgededir. Kizilirmak'in glineyinde bulunan bu bolge, Tuz
Gélii’nden Firat nehrine kadar uzanir. Ipek Yolu buradan geger. Bu nedenle her ¢agda tiim uluslarin
ilgisini gekmis ve pek ¢ok uygarliklarin besigi olmustur. Kayseri, M.O. 4000 ile M.S. 2000 olmak
lizere 6000 yillik bir tarihe sahiptir. M.O. 2000 R ——
yillarinda Anadolu’ya gelen Hititler, Kayseri’ye
22 km uzaklikta bulunan Kiiltepe (Kanis) sehrini
kurmuglardir. Kiiltepe, Kayseri ovasmin en
bliyiik sehri ve Anadolu’nun en biiyik
hoyiiklerinden  biridir.  Kiiltepe’nin  hemen
yaninda yer alan Karum’da (Pazarsehir) yapilan
kazilarda bu doneme ait ¢ivi yazisi ile gesitli
yazili tabletler bulunmus ve bu tabletlerden
Asurlu tiiccarlarla Hititli yerliler arasindaki ticari
iligkilere ait bilgiler elde edilmistir. Kiiltepe,
M.O. 4000 yilindan Roma devri sonuna kadar
devamli olarak yerlesme gormiistiir. g
Kayseri, 1988 yilinda c¢ikarilan 3508 sayili h"“ '
kanun ile biiyliksehir unvan1 kazanmistir. Baglangicta iki ilce (Kocasinan ve Melikgazi) Kayseri
Biiyiiksehir Belediyesi'nin sinirlarina dahil iken, 2004 yilinda ¢ikarilan 5216 sayili kanun ile
biiyliksehir belediyesinin sinirlart valilik binasi merkez kabul edilerek yarigapi 20 kilometre olan
dairenin sinirlarina genisletilmistir. Bu sinirlar i¢inde kalan 5 ilge, biiyliksehir ilce belediyeleri haline
gelmistir. 2012 yilinda ¢ikarilan 6360 sayili kanun ile 2014 Tiirkiye yerel se¢imlerinin ardindan
biiyiiksehir belediyesinin sinirlari il miilki sinirlart olmustur.

Genel Cografya ve Yeryiizii Sekilleri:

Kayseri, I¢ Anadolu'nun giiney boliimii ile Toros Daglarinin birbirine yaklastigi bir yerde Orta
Kizilirmak boliimiinde yer alir.37 derece 45 dakika ile 38 derece 18 dakika kuzey enlemleri ve 34
derece 56 dakika ile 36 derece 58 dakika dogu boylamlar1 arasinda bulunmaktadir. Dogu ve
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kuzeydogusu Sivas, kuzeyi Yozgat, batisi Nevsehir, glineybatisi Nigde, giineyi ise Adana ve
Kahramanmaras illeri ile cevrilidir.

Il yiizolgimii 16.917 km?dir. il yiizél¢iimiiniin yaklasik yiizde 40'm1 tarim arazisi olusturmaktadur.
En diisiik arazi orani ise orman ve fundalik alandir. Kayseri orman yoniinden oldukga fakirdir. Ilin
yiizOl¢limiiniin ilgeler bazinda dagilimi asagidaki tabloda gosterilmistir.

[lin en &nemli ve en yiiksek dagi 3.916
metre yiiksekligindeki Erciyes
Dagidir. Erciyes Dagi, gogsiinde ve
eteklerinde  bir¢ok  tali  volkan
tepelerinin  bulundugu sénmiis bir
kiime volkandir. Dagcilik sporu ve kis
turizmi agisindan Onemli bir yeri
vardir. Diger onemli daglar, Aladag
(3.735 m), Dumanli Daglar1 (3.024 m),
Binboga Dag1 (2.856 m), Hinzir Dag1
(2.500 m), Bakirdag (2.462 m), Tahtali
Dag1 (2.100 m), Soganli Dag1 (2.744
m), Rostan Dagi (2.100 m), Beydag:
(3.075 m), Kizilviran Dag1 (1.950 m), Aygormez Dagi (2.878 m), Hodul Dagl (1.937 m) ve Koramaz
(1.900 m) Dagidir.

[lin énemli golleri Camiz Golii, Cél Golii, Sarigdl, Yay Golii ve Tuzla Goliidiir. Bunlarin yanisira
cesitli biiylikliiklerde barajlar ve gdletler vardir. Bunlar Agcasar Baraji, Akkdy, Kovali, Sarimsakls,
Selkapani, Bahgelik, Sarioglan ve Yamula Barajlar ile Efkere, Karakuyu, Sihli, Tekir ve Zincidere
goletleridir.

[lin énemli akarsularinin basinda Kizilirmak
gelmektedir.  Kizilirmak  Nehrinin 128
kilometrelik boliimii Kayseri il smirlari
icerisinde yer almaktadir. Kizilirmagin
kollar1 olarak Sarmmsakli Suyu (55 km),
Kestuvan Suyu (48 km) ve Degirmendere
Suyu (32 km) bulunmaktadir. Diger 6nemli
akarsular1 Zamant1 (250 km) ve Sariz Cayi
(60  km)  Seyhan Nehrinin  kolu
durumundadir.

flin 6nemli ovalar1 ise Develi Ovas1 (1.050
km?2), Sarimsakli Ovast (300 km2), Karasaz
Ovasi (80 km2) ve Palas Ovasidir (50 km2).
Iklimi: .
Kayseri ilinin birgok yerinde bozkir iklimi dzellikleri vardir. Yazlar s1cak ve kurak, kiglar soguk ve
kar yagishdir. Yiiksek yerlerde ise yayla iklimi hiikiim siirer.

Niifusu:

Kayseri ili niifusu 2000 yilinda 1.060.432 iken, 31 Aralik 2014 itibariyle 1.322.376 olmustur. 2000
yilinda niifus biiyiikliigii bakimidan son genel niifus sayimima gére iilkemizin 16. Biiyiik iI’idir.
5393 sayil1 Yasa'nin 8 inci ve 11 inci maddelerine gore alinan ve s6z konusu Kanun geregince ilk
mahalli idareler se¢imlerinde uygulanacak olan birlesme ve katilmalar, belediye ve koy tiizel
kisiliginin kaldirilmasina ve bir beldenin kdye doniistiiriilmesine dair kararlar, Yiiksek Se¢im Kurulu
Baskanligi'nin 421 sayili Kararina istinaden, NVIGM tarafindan 1 Aralik 2013 tarihi itibariyla Ulusal
Adres Veri Tabant'na yansitildigi i¢in, 2013 ADNKS sonuglar1 belirtilen degisiklikleri icermektedir.
Kayseri ilinde bu kanun kapsaminda sehir ve koy niifusu olarak ayri1 ayr1 bir siniflandirma
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yapilmayacaktir. Niifusun tamami sehir niifusu olarak degerlendirilmektedir. Niifus yogunlugu 78
kisi/km2’dir.

4-2  Mevcut Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve

Dayanak Veriler
Diinya ve Tiirkiye Ekonomisine Bakis

Gayrimenkul ve 6zelinde konut sektoriine etki eden pek ¢ok unsur bulunmaktadir. Kiiresel
sistemik riskler olarak, diinya ekonomisinde ve siyasetinde yasanan gelismeler ile birlikte
iilkemizdeki farkli risk unsurlar1 da sektorii zaman zaman etkilemektedir.

Diinya ekonomisinde yasanan yetersiz biiylime ve buna bagli olusan ticaret hacmindeki diisiis
kiiresel olarak tiim tilkeleri farkli boyutlarda olsa da etkilemektedir. Diinya ekonomisine yonelik
yapilan analizlerde iki farkli donem dikkat ¢cekmektedir.

Birincisi 2008 kiiresel krizi oncesi donemdir. Bu donemde bati ekonomileri daha c¢ok
hizmetler sektoriine kaymus, reel sektor tiretimlerini Uzakdogu, Asya ve kismen Afrika’daki tilkeler
aracilig1 ile yapar olmuslardir. Uretim kapasiteleri ve teknolojik birikimleri ile yiiksek katma degerli
mal ve hizmet liretimine devam etmeleri GYSH acisindan 6nde olmalarina olanak vermislerdir.

Ikinci dénem olarak ise; kriz ardindan kendine yén bulmaya ¢alisan ekonomik karar alicilarin
yaptiklar1 (veya yapmadiklar1) politikalarin yasandigi zaman dilimdir. Diinya ekonomisi anlaminda
krizin farkli bir evresini yasadigimiz sdylenebilir. Biiyiime ve talep sorunlari dalgalanan varlik
fiyatlari, diisen hammadde fiyatlari, artan jeopolitik tansiyon bu siirecin sonucudur.

BRIC-T iilkelerinde krizden 2013 yilina kadar saglanan iyi performans ardindan basta
Brezilya, Cin ve Rusya’nin art arda ekonomik sorunlar yagamalari, Tiirkiye, Hindistan gibi iilkelerin
eskiye oranla daha diislik biiyiime hizina sahip olmalar1 Uzakdogu’daki gelisen piyasalarin tam
anlamiyla dengeye kavusamamalar1 gelismekte olan {ilke ekonomilerini de eski giiciinden
uzaklastirmistir.

Krizin kiiresellesmesi ve pek ¢ok sektorii etkilemesi sonucu ekonomiye ciddi bir “kamu”
miidahalesi yasanmistir. Burada en etkin gorevi ise merkez bankalar1 almistir. Fakat her iilkenin
farkli politikalar uygulamasina paralel olarak ekonomik anlamda istenilen sonuglara tam anlamiyla
ulasilamamustir.

Tiirkiye Ekonomisi 2001 krizinden sonra alinan ¢ok ciddi 6nlemler ile gerek kamu idaresi
gerekse finansal kesime getirilen diizenlemeler sayesinde son 15 yilda oldukga etkileyici bir siireg
gecirmistir. Hizla biiyliylip bu konuda Cin ekonomisinin ardindan diinya ikinciligi konumu
yakalayan, istihdam artis1 konusunda pek ¢ok gelismis lilke ekonomisinin giptayla baktigi, hizl
gerileyen faizler sayesinde yatirirm ve tiiketim boyutunda ciddi degisikligin yasandigi, saglanan
ongoriilebilirligin artmast sonucu yabanci yatirimcilarin da ilgisinin bir hayli arti§i bir dénem
yasanmistir.

Tiirkiye ekonomisi de olasi dis dalgalanmalardan kendisini korumak i¢in 2013 yilindan
baslayarak makro ihtiyati onlemeleri almaya baslamistir. Bu onlemler sayesinde cari agik ve doviz
kirilganlig1 6nlenmeye calisilmistir.

2016 yilinda artan jeopolitik risklerin etkiledigi ekonomimizde yasanan diger bir gelismede

15 Temmuz darbe girisimi olmustur. Halkimizin sagduyusu ile 6nlenen bu girisim ekonomimizde
kalic1 bir hasar birakmamistir. Temel makroekonomik degiskenlerin saglam oldugu iilkemizde diger
bir gelismede yukaridaki risk unsurlarmi fazlasiyla 6ne c¢ikaran bazi kredi derecelendirme
sirketlerinin kredi notumuzu “yatirim yapilabilir” seviyenin altina ¢ekmesidir.
Ancak Tiirkiye ekonomisi daha 6nce yasadigi deneyim ve kazandigi elastikiyet sayesinde toparlanma
stirecini oldukca gabuk bir sekilde gerceklestirmektedir. 2016 yili son geyreginde de buna benzer bir egilim
goriilmiistiir. Normalde pek ¢ok {ilkenin toparlanmasiin uzun siire alacagi olaylardan kolaylikla ¢ikmasini
bilmek Tiirkiye ekonomisinin ve paydaslarinin 6nemli iistiinliiklerinden birisidir.

Kaynak: GYODER 2016 4. Ceyrek Raporu.
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Tiirkiye Ekonomisi

Tiirkiye ekonomisi 2016 nin {igiincii ¢eyreginde %1,8 daralmis, ilk dokuz aylik donemdeki yillik
bliylime %?2,2 olarak gerceklesmistir. Harcamalar tarafindan bakildiginda iiglincii ¢eyrekte yasanan
daralmanin nedeni hane halki tiiketiminde goriilen %3,2 daralma ve dis talepten gelen olumsuz
katkinin artmas1 olmustur. Uretim tarafinda yilin {i¢iincii ¢eyreginde daralan ihracatin etkisiyle
tarimda, turizm ve ulastirmanin etkisiyle hizmetlerde ve agirligi yiiksek olan sanayi liretiminde go-
rilen sirastyla %7,7, %8,4 ve %1.,4 disiisler ekonomik daralmayi getirmistir. Mevsim ve takvim
etkilerinden armdirilmis veriye gore 2016 yili {igiincii ¢eyreginde bir dnceki ceyrege gore GSYIH’ da
%2,66 daralma olmustur. Eyliil 2016 sonu itibariyla Tiirkiye ekonomisinin biiytikliigii 2,5 trilyon TL
(850 milyar USD) seviyesindedir.

TUIK” in GSYH hesaplama ydntemi ve baz yil1 degisiklikleriyle onceki donemlere ait veriler revize
edilmistir. Revizyonlarla 2013 verisi %4,2’den %8,5’e, 2014 verisi %3’ten %6,2’ye, 2015 verisi
%4’ten %6’ya ylikselmistir. Biiylime oranlar1 2016 nin ilk ¢eyregi i¢in %4,7’den %4,5’e, ikinci
ceyregi i¢in %3,1°den %4,5’e revize olmustur.

Enflasyon 2016 yilin1 %8,53 yiikselisle Merkez Bankasi’nin %7,5 olan tahmininin ve OVP’ nin %6,5
olan hedefinin ilizerinde tamamlamistir. Gida fiyatlarinda izlenen diisiise karsilik alkollii icecek ve
tiitlin, otomotiv ve akaryakit irlinlerindeki vergi ayarlamalari ile 2015’ten sarkan kur artisinin
olumsuz etkisi enflasyonun yiiksek gerceklesmesinin nedenleri olmustur. Yillik enflasyon gidada
%S5,7, alkollii igecek ve tiitiinde %32, ulagtirmada %12 olarak gerceklesmistir.

Emtia fiyatlarindaki onceden izlenen gerileme sayesinde 2016°da dis ticaret agig1 %12 diisiisle 56

milyar dolara gerilemistir. Agustos 2016’ya kadar gegen iki buguk yilda siirekli gerileyen yillik dis
ticaret ac181 Eyliilden itibaren yiikselise ge¢mis, Aralik sonu itibartyla 56 milyar dolara yiikselmistir.
D1s ticaret agigindaki daralmayla 2016 ’nin ilk yarisinda diisiis yonlii seyir izleyen cari iglemler agigi,
yaz aylarinda turizm gelirlerinde izlenen yavaslamayla yeniden artiga gegmis ve Kasim sonunda 34
milyar dolarla bir y1l 6nceki seviyesine ulagsmustir.

Gayrimenkul Sektorii

Gayrimenkul sektorii 6zelinde hem arzi hem de talebi etkileyen pek ¢cok unsur bulunmaktadir.
Bu tip kistaslarin en 6nemlileri arasinda; projelerin konumu, mimarisi, sosyal yasam alanlar1 ve
ulasim kolayliklart gibi alicinin kararini etkileyen unsurlar da yer almaktadir. Ancak bunlarla birlikte
gerek talep kararlar1 acisindan gerekse arzin satis kolayligi yoniinden, konutun finansmaninda
kolaylik saglanmas1 diger sartlar ne olursa olsun 6nemli 6l¢giide alim kararini hizlandirmaktadir.

Tiirkiye’de konut arz1 ile talebi yavas yavas oturmaya baslamistir. Yillik ortalama 1.000.000
adet konut el degistirmekte olup, 650.000 adet/y1l yeni konut ihtiyaci siirmektedir. TUIK verilerine
gore llkemizdeki hane halki sayis1 19.481.000 civarindadir. Ortalama hane halki biiyiikligi ise 3,8
kisidir. 2006 yilinda konut sahipligi oram1 %60,9 iken 2013 yilinda ise oran %61,0 seviyesinde
gerceklesmistir.

Adrese Dayal1 Niifus Kayit Sistemi verilerine gore (TUIK) Tiirkiye niifusu 79 milyon 814 bin
871 kisi olmustur. Yillik artis hiz1 ise binde 13,5 olarak gerceklesmistir. Ulkemizde 15-64 yas
grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun orani 2016 yilinda, bir 6nceki yila gore %]1,6 artarak
%68 olarak gergeklesmistir. Cocuk yas grubu olarak tanimlanan 0—14 yas grubundaki niifusun orani
ise %23,7’ye gerilerken, 65 ve daha yukar1 yastaki niifusun oran1 da %8,3’e yiikselmistir. 11 ve ilge
merkezlerinde ikamet edenlerin oranmi 2015 yilinda %92,1 iken, bu oran 2016 yilinda %92,3’e
yiikselmis, belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise %7,7 olarak gerceklesmistir. Demografik
degiskenler incelendiginde basta konut olmak {izere gayrimenkul sektorii iriinlerine “dogal” bir
talebin siirdiigii gozden kagirilmamalidir.

Konut fiyatlarina etki eden diger bir unsur ise farkli gelir ve toplumsal 6zelliklerin karar
alicililarin tercihlerini etkilemesidir. Konut varligi ayn1 zamanda “homojen” olmayan bir varliktir.
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Ote yandan konutun énemli bir &zelligi de gdzden kagmamalidir ki, bu da “temel barmnma”
ihtiyacidir. Dogal niifus artisinin getirdigi yeni konut ihtiyaci ile giderek kiigiilen ve bireysellesen aile
yapisinin lilkemizde talebi diri tutmast beklenmelidir.

Tirk konut sektoriinde orta ve orta-alt gruba ait konut ihtiyact oldukc¢a yogun olarak
stirmektedir. Orta-iist ve liikks segmente ise talebin orta-alt segmente gore biraz yavaslamakta oldugu
sOylenebilir. Ancak yatirim amaciyla hareket eden gercek ve tiizel kisilerin (yerli-yabanci) markali,
belli standartlarin iistiindeki liiks konut talebi de bu segmenti canli tutmaktadir. Ticari konut pazari
ise ekonomideki gelismelerden ve ticari hayattan daha fazla etkilenir bir tutum sergilemek ile birlikte
gerek demografik etkenler gerekse saglanan belli bir biiyiime hiz1 neticesinde canli kalabilmektedir.

Gayrimenkul sektoriiniin 6nemli gostergelerinden birisi olan konut satislar1 rakamlarina
bakildiginda yukarida ifade edilen canliliin yansimasi da goriilmektedir. 2011 yilinda 997.550 adet
konut satis1 yasanirken sirasi ile bu sayi; 2012 yilinda 971.757 adet, 2013 yilinda 1.157.190 adete
yiikkselmis, 2014 yilinda 1.165.381 olarak gerceklesmis, 2015 yilinda ise yeni bir rekor olan
1.289.320 adet sayisina ulasmistir. 2016 yilsonu rakami ise; 1.341.453 adet olarak bir 6nceki yila
gore %4 artis gostermistir. Bu rakam sadece bir artis1 degil her tiirlii olumsuz gelismelere karsin
sektoriin ve talebin giiciinii de gostermektedir. Tiirkiye’de 2016 yilinda, giinde (takvim giinii olarak)
3.675 adet, saatte 153 adet, dakikada ise 2,5 adetin iizerinde konut el degistirmistir.

2016 yilinda meydana gelen gelismeler sonucu konut piyasasindaki fiyat artislari daha olcilii
olarak devam etmis goriinmektedir. Hem yatirrm hem de kullanim amaghi konut talebi devam
etmekte olup 2017 yilinda da satis toplaminda yeni bir rekor goriilme olasiligi bulunmaktadir.

TCMB tarafindan hesaplanan Konut Fiyat Endeksi’nin kalite etkisinden ayrigtiritlmasi
amactyla hedonik regresyon analizi kullanilarak Hedonik Konut Fiyat Endeksi’ni hesaplamaktadir.
Sonuglara gore, Tiirkiye genelinde konut fiyatlarinda meydana gelen nominal artisin yaklasik dortte
birinin, reel artiglarin ise yaklasik yarisinin kalite artiglarindan kaynaklandig1 sdylenebilir.

Ifade ettigimiz fiyat dinamiklerinde dikkat edilmesi gereken ¢ok 6nemli bir nokta da, piyasa

mekanizmasinin fiyati giderek dengeledigi diisiik fiyat artis1 olan yerlerde fiyatlarin toparlandigi,
hizli fiyat artis1 olan yerlerde ise artis hizinin yavasladigidir. Bunun da giderek daha rasyonel
davranan konut piyasanin 6ncii bir gostergesi oldugu diisiilebilir.
Etkin bir konut finansman sistemi, o piyasada arz edilebilir yeterli miktarda uzun vadeli konut
kredilerinin varlig1 ile degerlendirilir. Piyasaya gayrimenkul satin alinacak diizeyde kredinin arz
edilmesi, 6denebilecek kosullarda bunlarin sunulmasi ve geri ddeme siirelerinin uzun bir vadeye
yayilmas1 konut finansmaninin basarisini belirleyen faktorlerdir. Tiirkiye Bankalar Birligi’nin ve
Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’nin istatistikleri incelendiginde 2016 yilinin son ceyregi ile
birlikte toplamda 2 milyon kisiyi asan ve 160 Milyar TL’yi yakalayan Ol¢ekte konut kredisi
kullanildigin1 sdylemek miimkiin. Kredi kullanimlarinda hacim artisin azalmasi, 2017 yilina yonelik
talep daralmasin1 da beraberinde getirmisti. Ancak Ocak ay1 icerisinde Emlak Konut, GYODER ve
KONUTDER onciiliigiinde baslatilan 240 ay vadeli kampanyalar tiiketicilerin gecmis donemlere
kiyasla daha diisiik maliyete katlanmalar1 anlamina da gelmektedir. Konut satiglarinda 20 y1l vadeyle
¢ikmasiyla taksitlerin diismesi, dar ve orta gelirlinin sisteme dahil edilmesi hedeflendigi bu tiir
caligmalarin yilin ilk ¢eyregine olumlu katki yapacagi beklenebilir.

Tiirkiye insaat ve konut sektorii biliyliyen ililkemizin lokomotif sektdrlerinden biri olmaya
devam edecektir. Demografik ve ekonomik gelismeler gbz Oniine alinip diinya ile kiyaslandiginda
sektoriin daha ¢ok potansiyel igerdigi goriilecektir. Ancak fiyatlar konusunda zaman zaman
yasanabilecek dalgalanmalar ¢okils veya “balon” olarak adlandirilmamadir. Hangi tip varlik olursa
olsun, ne daima fiyati artacak ne de daima diisecektir. Dolayis1 ile gerek iilkemiz ile ilgili gerekse
sektorle ilgili istikrar ve dinamik yap1 devam ettik¢e orta vadede egilim biiyiime yoniinde olacaktir.
Kaynak: GYODER 2016 4. Ceyrek Raporu.
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4-3  Degerleme islemini Etkileyen Veya Smirlayan Faktorler

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumlu faktorler:
e Tasinmazin merkezi konumda olmasi
e (Cadde cepheli olmasi
e Parselin genis olmasi
Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumsuz faktorler:
e Fabrikada iiretimin yapilmamasi
¢ Binalarin biiyiik oranda ekonomik 6mriinii tamamlamis olmasi

4-4  Tasmmazin Ozellikleri

Ekspertize konu gayrimenkul 69.026,00 m® Arsa iizerine Melikgazi belediyesinde 27.02.1984 tarih
onanli fabrika vaziyet plani, 22.05.1985 tarihli eski idare binast mimari projesi, 15.04.1986 tarihli
ilave yap1 projesine gore insaa edilmis yapilardan olugsmaktadir. Toplam kapali alan1 yaklasik 12.173
m? + 580 m2 sundurma ve yaklagik 840 m2 ekonomik Omriinii tamamlamis yikik yapilardan
olusmaktadir.

Degerleme Konusu Tasinmaz Uzerindeki Yapilar: 1553 ada 2600 parsel 69.026,00 m? imar
parseli iizerine, betonarme karkas yap1 tarzinda (yap1 simifi 1-B, 2-A, 3-A) insa edilmis yapilardir.
Binalarda gozle goriiliir depremsel bir hasar tespit edilmemistir. Ancak binalarin biyiik bir kismi
yipranmis, eski bina 6zelligindedir. Binalarin cepheleri; eski tiretim binalarinda ince siva iistii plastik
badanali, yeni idare binasinda, krem-bordo kaleterasit dis cephe kaplamali, personel binasi ince siva

iistii plastik badanli, eski idare binasinda krem kaleterasit dis cephe kaplamali, ilk idare binasinda tas
duvar desenlidir. Fabrikanin agik otoparki mevcuttur. Binalarin girisi 6n cepheden ve zemin
kattandir. Ana giris kapilar1 iiretim binalarinda demir, hizmet binalarinda ise PVC ve ahsap
dogramadir. Isitma sistemi eski iiretim binalarinda ve ambarlarda mevcut degil, hizmet binalarinda
ise merkezi kaloriferlidir.

Melikgazi Belediyesi Imar Miidiirliigiinde ve yerinde yapilan incelemede; yeni idare binasi; zemin
kat + 1 normal kattan, eski idari bina ise; bodrum + zemin + 2 normal kattan, personel binasi; zemin
+ 1 normal kattan, ilk idare binasi zemin kattan, eski tliretim binasi ve ambarlarin ise zemin kattan
olustugu tespit edilmistir. Konu taginmazin ada ve parsel olarak dogru yerde konumlandig: tespit
edilmistir.
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1 Yeni idare Binasi: Yerinde yaklagik briit 775 m, alt kat yaklasik briit 366 m2, magaza-biiro

mabhallerinden, iist kat yaklasik briit 409 m2; mescid-3 oda-agik ¢alisma ofisi-mutfak mahallerinden
olugmaktadir. Bina 6n cepheleri; tugla kaplama desenli, diger cepheleri krem kaleterasit, ve camli
aliminyum kaplamalidir. Dort cepheli (6n-yan-arka-yan) bir yeni idare binasidir. Su an yeni idare
binasi olarak kullanilmaktadir. Merkezi kombili 1sitma sistemlidir. Désemeler; mescit’de hali, diger
mekanlarda seramik kaplama, diikkkdn mahallinde laminat parke kaplamadir. Duvarlar ve tavanlar;
alc1 siva Ustli plastik boyadir. Diikkan mahallinde tavan kaplamasi spotlu asma tavan yapilmistir.
Pencereler ve i¢ kapilar1 ahsap dogramadir. Ust kat ¢ikist bina arkasindan demir merdiven ile ve alt
kata giris hem zemin kattan, hemde list kattan katlar arasi inig merdiveni ile saglanmaktadir.

2 Personel Binast: Yerinde yaklasik briit 806 m2 olup 2 kat ve tek katlardan olugmaktadir. oda ve
depo mahallerinden olusmaktadir. Dort cepheli (6n-yan-arka-yan) bir personel binasidir. Su an bina
kullanilmamaktadir. Bina dis cephesi ince siva iistii plastik boyadir. Isitma sistemi mevcut degildir.
Dosemeler; karo mozaik, Duvarlar; ince siva Gstii plastik boyadir. Pencereler ve i¢ kapilari ahsap, ana
giris kapilari; aliminyum ve demir dogramadir.

3 Giivenlik Binast: Yerinde yaklagik 14 m2 olup tek kattan olugmaktadir.

A Eski idare Binasi: Yerinde Yaklasik briit 1148 m2, bodrum kat yaklasik briit 287 m2, 3 oda-2
WC-kat holu mahalerinden, giris kat yaklasik briit 287 m2, 3 oda-2 WC-kat holu mahallerinden,
1 kat yaklasik briit 287 m2, 6 oda-2 WC-¢ay ocagi-kat holu mahallerinden, 2.kat 287 m2, 5 oda-2
WC-kat holu mahallerinden olugmaktadir. Dort cepheli (6n-yan-arka-yan) bir eski idare binasidir. Su
an kullanilmamaktadir. Isitma sistemi mevcut degildir. Dosemeler; tiim mahallerde mermer, diger
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mekanlarda seramiktir. Duvarlar ve tavanlar ince siva iistii plastik boyadir. Pencereler ve i¢ kapilar
ahasap dogramadir.

5 ilk idare Binasi: Yerinde yaklagik briit 473 m?, 9 oda-antre-giris holu mahallinden olusmaktadir.

1953 yapimu tas binadir. Ug cepheli (yan-6n-yan) eski bir idare binasidir. Su an kullanilmamaktadir.
Isitma sistemi mevcut degildir. Dosemeler; mermer, Duvarlar ve tavanlar ince siva iistii plastik
boyadir. Pencereler PVC, i¢ kapilar ahsap dogramadir.

6 Ambar Binalari: Yerinde yaklagik briit 5357 m? + 580 m2 sundurma alani olup ambar binalari

olarak kullanilmaktadir. Isitma sistemi mevcut degildir. Ddsemeler; briit beton, Duvarlar ince
stvalidir. Tavanlar; demir konstriiksiyon tizeri sa¢ galvaniz ile kaplidir. Pencereler ve giris kapilari
demir dogramadir.

[ _Eski_iiretim_ve yemekhane binasi: Yerinde yaklagik briit 3.600 m2 yemekhane binasi ve
ekonomik omrii dolmus yaklasik briit 840 m2 alan; yemekhane ve iiretim binasi mahallerinden
olugmaktadir. Su an eski {iretim tesisi binasi olarak bos durumdadir. Isitma sistemi mevcut degildir.
Dosemeler; saha beton, Duvarlar ince sivalidir. Tavanlar beton konstriksiyon kaplidir. Pencereler ve
girig kapilart demir dogramadir.

4-5  Degerleme Isleminde Kullanilan Yéntemler, Varsaymmlar Ve Nedenleri

4-5.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi Varsayimlar: Ve Nedenleri
Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisin1 ve ilgili piyasa verilerini dikkate
alir ve karsilagtirmaya dayali bir islemle deger takdirini yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan bir
miilk, acik piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve
verilen tekliflerde dikkate alinabilir.
Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bolgede faaliyet gosteren emlak firmalar ile yapilan
goriismelerden faydalanilmakta; bolgede yakin donemde satilik ve kiralik olarak pazara cikarilmis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, Pazar degerini etkileyebilecek konum, biiyiikliik, imar
durumu ve fiziksel Ozellikler gibi kriterler ¢ergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmakta ve konu
tasinmazlar i¢in deger belirlenmektedir.

4-5.2 Proje Gelistirme Yontemi Varsayimlar1 Ve Nedenleri
Bu yontem, degerlemesi yapilacak arsa iizerinde imar ve yapilanma kosullarina uygun kosullarda ve

taraflarca (arsa sahibi-miiteahhit) belirlenecek ozelliklere sahip bir yapinin giinimiiz ekonomik
kosullarina, toplam piyasa rayi¢ bedelinin tespit edildigi, ileriye yonelik hesap yontemine dayanir.
Proje Gelistirme Yontemi Varsayimlari ve Nedenleri

o Degerlemesi yapilacak arsanin bugiinkii degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve
cikarlarina esit oldugu kabul edilir.

o Bu yontemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna goére optimum
kullanildig1 varsayilir.
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4-5.3 Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Varsayimlar: Ve Nedenleri
Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve

indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. Indirgeme, gelir tutarin1 deger tahminine geviren gelir
(genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya Iskonto
Orani yada her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en
yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akiginin bizi en olast deger rakamina gétiirecegini soyler.
4-5.4 Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi Varsayimlar1 Ve Nedenleri, Kira Degeri Analizi

Ve Kullanilan Veriler

Bu mukayeseli yaklagim belirli bir miilkiin satin alinmasi yerine kisinin ya o miilkiin tipatip aynisini
veya ayni yarari saglayacak bagka bir miilkii insa edebilecegi olasiligin1 dikkate alir. Gayrimenkul
baglaminda, insanlarin zaman darlig1, ¢esitli olumsuzluklar ve riskler olmadik¢a, esdeger arazi ve
alternatif bina inga etmek yerine benzer bir miilk i¢in daha fazla 6deme yapmalari normalde
savunulur bir durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak deger tahmininde yenisinin maliyeti
degerlemesi yapilan gayrimenkul i¢in 6denebilecek olasi fiyati asir1 6l¢iide astig1 durumlarda eski ve
daha az fonksiyonel miilkler i¢in amortismani da igerir.
Bu yontemde,

e Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkli fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir.

e Mevcut bir yapmin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim
degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, ‘Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin ger¢ek bir degeri vardir.’seklinde tanimlanmaktadir.

e Gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

e Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yap1 Birim Maliyetleri,
bina teknik ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni Ozelliklerde insa
edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve tecriibelere
dayanarak hesaplanan maliyetler g6z oniinde bulundurularak degerlendirilir.

e Binalardaki yipranma payi, yillara gbre bina asinma paylarin1 gosteren cetvel ile binanin
gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.

4-6  Uygun Goériilen Degerleme Yontemlerinin Secilmesinin Nedenleri

Degerlemede; degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel Ozelliklere sahip yeterli miktarda
karsilagtirilabilir emsal Ornek tespit edilememistir. Yakin cevresinde benzer imara sahip arsa
emsalleri incelenmis, bolge temsilcileri ve ilgili idarelerden alinan bilgiler emsal veri olarak
degerlendirilmistir. Buna gére tasinmazin degerlemesinde emsal karsilagtirma yaklagimi ve maliyet
analizi birlikte kullanilmis olup buna gore bir sonu¢ degerine ulasilmistir.
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4-7  Degerlemede Esas Alinan Emsal Veriler

Not: Rapor tarihi itibariyle 1 Euro = 3,96 TL olarak esas alinmuistir.

Degerleme konusu taginmaz ile ayn1 imar durumuna sahip ve ayni ada igerisinde 1553 Ada

Emsal 1 | 2078 Parselde yer alan 4.833 m2 alanli oldugu beyan edilen arsa emlak¢i tarafindan
Satilik | 3.550.000.-TL bedel ile satiliktir. Parselin ortasindan yaklasik 1000 m2 yola terki olup
Arsa parsel ifraz edilmesi gerekmektedir. (735 TL/m2)

Megagrand Yaman Gayrimenkul Tel: 0532 159 11 39

Emsal 2 Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 bolgede yer alan 7867 Ada 5 Parselde 1.332 m2
Satilik alanli, Ems:sllz 2,00 ticari imarli oldugu beyan edilen arsa emlak¢1 tarafindan 1.300.000
Arsa Euro bedel ile (5.148.000 TL) satiliktir. (3.865 TL/m2)

Remax Katilim Tel: 0 543 216 88 38
Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 bolgede yer alan Osman Kavuncu Bulvarina cephe

Emsal 3 | parsellerin hemen arka parselinde, 3 ayr1 parselde (yaklasik toplam 21.000m2 alanli)
Satilik | toplamda 800 m2 hisse alanli, 4 ve 6 kata izinli, konut imarli oldugu beyan edilen arsa
Arsa emlakei tarafindan 225.000.-TL bedel ile satiliktir. (281 TL/m2)

Remax Katilim Tel: 0 543 216 88 38

Emsal 4 Degerleme konusu taginmaz ile ayni bolgede yer alan 308m2 alanli, toplam 459 m2 ingaat

alan1 yapilabilecegi beyan edilen ticaret imarli arsa 142.500 Euro bedel ile (564.300 TL)

Satilik
Arsa satiliktir. (1.832TL/m2)

Akdamar Emlak Tel: 0532 284 53 36
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4-8  Degerleme, Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullamlan Veri Ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar, En Yiiksek Ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi
En verimli ve en iyi kullamm; Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak
gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek
degerine ulastiran en olas1 kullanimdir.

Tasinmazin en iyi ve faydali kullanimi; bulundugu boélgenin sanayi islevini kaybetmesi, kentin
merkezi bir konumunda olmasi, niifus yogunlugu ve trafik hareketliliginin fazla olmasi sebepleri ile
imar fonksiyonunun ticaret amacgl olarak degistirilerek mevzuat ve planlama ilkeleri dogrultusunda
insaat hakki verilerek bolgeye kazandirilmasidir.

BOLUM 5. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Konu taginmazin degerlemesinde bdlgede yapilan incelemeler, bolge temsilcileri ve bolge halkindan
edinilen bilgiler ve bolgeden temin edilen emsal veriler dikkate alinmistir. Yapilan incelemelerde
konu taginmaz i¢in temin edilen emsal veriler yorumlanarak ekspertiz degeri olusturulmustur.

5-1  Emsal Karsilastirma (Piyasa Degeri) Yaklasimi

Bolgeden temin edilen emsal arsa verilerinin incelenmesi, bolge temsilcileri ve bdlge halkindan
edinilen bilgilerin yorumlanmasi, tasinmazin yerinde ve ¢evresinde yapilan incelemeler sonucunda
taginmaz ile ilgili yapilan degerleme ¢alismasi asagidaki tabloda verilmistir.

YENI iDARE BiNASI 775.00 m?|3-A 694.00 TL 65% 242,90 TL 188,247.50 TL
PERSONEL BINASI 806.00 m?|3-A 694.00 TL 65% 24290 TL 195,777.40 TL
GUVENLIK BIiNASI 14.00 m?|2-B 419.00 TL 50% 209.50 TL 2,933.00 TL
ESKI IDARE BINASI 1,148.00 m?[3-A 694.00 TL 75% 173.50 TL 199,178.00 TL
ILK IDARE BINASI 473.00 m?|2-B 419.00 TL 75% 104.75 TL 49,546.75 TL
AMBAR BiNALARI 5,357.00 m?|2-B 419.00 TL 75% 104.75 TL 561,145.75 TL
ESKi URETIM VE YEMEKHANE BINASI 3,600.00 m?|2-B 419.00 TL 75% 104.75 TL 377,100.00 TL
SUNDURMA 580.00 m?|1-B 198.00 TL 50% 99.00 TL 57,420.00 TL

Arsa (1553 Ada 2600 Parsel) 69,026.00 m? 1,000.00 TL 69,026,000.00 TL
ARSA + BINA TOPLAM DEGERI 70,657,348.40 TL
KDV DAHIL 83,375,260.00 TL
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5-3  Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda
Goriis
Ekspertize konu gayrimenkul ile ilgili Melikgazi Belediyesi Imar Midiirliigiinden ve
Melikgazi Kadastro Miidiirliigiinden alian resmi belgeler ile, Melikgazi Belediyesi Imar
Midiirligi tarafindan onanan 27.02.1984 tarihli vaziyet plani, ruhsat ve yapi kullanim
belgesinin mevcut olmasi, Konut disi kentsel c¢alisma alaninda arsa vasfinin kazanmasi
degerlemede dikkate alinmustir.

5-4  Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule
Bagh Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar1 Portfoyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Tasinmaz ile ilgili ulasilan biitiin yasal izin belgeleri madde 3-2 de listelenmistir. Tasinmaz
tizerinde bulunan yapilar halihazirda bos ve bakimsiz durumdadir. Gayrimenkuliin yasal
izinlere uygun olarak insa edilip edilmedigi madde 4-4 de anlatilmistir. Firmamizin goriigiine
gore GYO Portfoyline alinmasinda bir engel bulunmamaktadir. Ancak hukukc¢u goriisii

alinmas1 tavsiye edilmektedir.

BOLUM 6. SONUC

6-1  Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Degerleme konusu taginmaz ile ilgili yapilan arastirmalar, temin edilen bilgi ve belgeler raporun
ilgili boliimlerinde verilmistir.

Ekspertize konu gayrimenkul Kayseri Sehir Merkezinden Ankara yoniinde gelisen bolgesinde
konumlanmakta olup, Melikgazi Belediyesi Miicavir alan sinirlar1 igerisinde, Orta sanayi bolgesinde
ve Osman Kavuncu Bulvarina yakin konumdadir. Cevresinde sanayi is yerleri mevcuttur. Konu
sanayil alanlarmin biiyiik bir kismi kullanilmamakta veya kagit¢ci, hurdaci gibi ikincil sektorler
tarafindan kullanilmaktadir. Taginmazin Mensucat Caddesi cepheli olmasi, merkezi konumda
olmasi, arsa alaninin biiyiik olmasi taginmaz i¢in deger artiric1 6zellikler olarak degerlendirilirken;
parsel lizerindeki yapilarin eski ve bir kismmin ekonomik émriinii doldurmus olmasi, deger olarak
belirli bir alict kitlesine hitap etmesi ise degerlemede olumsuz faktorler olarak degerlendirilmistir.
Degerlemede c¢evre halki, sektor temsilcileri ve yerinde yapilan analizler g6z Oniinde
bulundurulmustur.
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Nihai Deger Takdiri
Gayrimenkul piyasasinin ve ekonomik kosullarin mevcut durumu, gayrimenkullerin degerine

etki eden olumlu olumsuz faktorler, miisteri-resmi kurumlardan edinilen sifahi bilgi ve
belgelerin usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek, yapilan hesaplamalar neticesinde
dogrultusunda, bugiine kadar yapmis oldugumuz degerleme ¢alismalarimizdan edinilen bilgi

ve tecriibelerden de yararlanilarak nihai degere ulasilmistir. Is bu nihai deger is bu raporun

diizenlenme tarihi itibariyle uygulanabilirdir.

Tam hissesi BIRLIK MENSUCAT TiCARET VE SANAYI ISLETMESI A.S adina

kayitl, Tapunun Kayseri Ili, Melikgazi ilcesi, Demirciyazis1 Mahallesi, Karamasat
Mevkii, 1553 Ada 2600 Parseli’nde “Pamuklu Dokuma Fabrikasi isletmesi ve Binasi ve
Arsas1” vasfiyla kayith tasinmazin Pazar Degeri olmak iizere giiniimiiz piyasa sartlarinda
toplam KDV hari¢ 70.657.000,00.-TL (YetmismilyonaltiyiizelliyediBin Tiirk Lirasi) deger
takdir edilmistir.

Ayrica asagidaki tabloda KDV hari¢ ve dahil degerler kiymet tahmin ve takdir edilmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.

Pazar Degeri (KDV Haric): 70.657.000,00.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil): 83.375.260,00.-TL

Emlak Beyan Degeri: 11.310.377,63.-TL

Satilabilirlik: [] Satilabilir |l Alicis1 Az ‘I:l Satis1 Gii¢ ‘DSatllamaz

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
M.Erin¢ BARIS Eda OZ
Sehir Plancist Kimya Yiiksek Miihendisi
(SPK lisans n0:401538/08.12.2010) (SPK lisans n0:400494/02.05.2007)
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I Rapor Tarihi itibariyla TCMB Déviz Kurlari

|
I 1] Als (TL) ] Satis (TL) |
[Dolar Il 3.5060 Il 3.5123 |
[Euro Il 3.9475 Il 3.9547 |

o Burapor inceleme yapildig: tarihteki mevcut bulgular1 yansitmaktadir.

o Yaz ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

o Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin
Ozel hiikiimleri dikkate alinmamustir.

o Burapor, talep eden kurum disinda bagka bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

EKLER
Tasinmaz ve Yakin Cevresinden Fotograflar

Tasinmaz ve Yakin Cevresi Hava Fotografi
Tapu Senedi

Tapu Kayit Ornegi

Imar Plan Ornegi

Kadastro Plan Ornegi

Emlak Beyan Sureti

Yapi Ruhsatlari ve Iskan Belgeleri

© o N o gk~ wDhPE

Fabrika Vaziyet Plam

[EY
o

. Mimari Proje

-
-

. Uygunluk Beyani

=
N

. Izin Beyam

=
w

. Ozgecmisler

H
o

. SPK Lisans Belgesi (Degerleme Uzmaninin)

=
(@)

. SPK Lisans Belgesi (Sorumlu Degerleme Uzmaninin)

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr




28

EK — 1 TASINMAZ VE YAKIN CEVRESINDEN FOTOGRAFLAR
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Yeni Idare Binasindan Fotograflar
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Personel Binasindan Fotograflar
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Eski idare Binasindan Fotograflar
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Ilk idare Binasindan Fotograflar
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EK 2
TASINMAZ VE YAKIN CEVRESI HAVA FOTOGRAFI
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EK 3
TAPU SENEDI
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EK 4 TAPU KAYIT ORNEGI

TAPU EAYIT ORNEGT

Tagimmas Tipi:

Ada/Parsel:

Tagairmas ID:

Yipalciim (m?) -

I1rilce Ana Taganmae Mitelik:
Kurum Ad::

Mahalle /Koy Rdi:

Hevkii:

Cilt/Sayfa Ho:

Kayit Durum:

TEFERRURT BILGILERI

Sistem Mo Adet Taribh-Yevmiye
2 2z
13
14
€ 751151 00ETL Helikgas 1568
1 2 H=likgazi 15
2 15
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Hisse Pay/Payda

Edinme Sebebi-
Taribh-Yermiye

Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye

o

=
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{Behin)
Blacakli [lar]

Derece/Sara

Vade

Furum Tarih-
YTermipe

S0F Hakka

F.B.E.
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EK 5 iMAR PLAN ORNEGI
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EK 6 KADASTRO PLAN ORNEGiI

. ) Pafta No: /65
/ i KAYSERI
: ) = : Ada No: /553
licesi - MELIKGAZI
: Parsel No:  2éeo
Koyt/Mah : Lemreryazis:
i
b
| | ol
li\? / i . !
i i Gogalma isleminden dolay: meydana gelebilecek algek |
| | ’; g deformasyamgaa .
: ; £ 0l.05* |
A 4 3
1038 |
i i
| I
e |
- boete, S ot UL
g i i g
¢ i Fen Kayit No= G822 = I
! A pNEAR [
{ ‘Bu ornek .Q4...../0k....FaiP tarih ve 22564 L log...sayls talebe istinaden verilmistir. o >
COGALTILAMAZ,DEVREDILEMEZ VE HER HAKKI SAKLIDIR.
COGALTMA ISLEMLERINDEN DOLAYI MEYDANA GELEBILECEK OL JEK DEFORMASYONUNDAN KURUMUMUZ SORUMLU DEGILDIR.
i }
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EK7 EMLAK BEYAN SURETI
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EK 8-1 YAPI RUHSATI

T. C. E -
! C Yap, fa;nlr ve liaveler Cilt No. ¢ ad
‘Kayserl Belodiyeasi icin izin Kagih ,
{(Ruhsatnams) Sahife No.: -
{Ruhsatnameyi doldurmadan Gnee kapakdaki izahati mutlaka okuyunuz) _—
B88itm 1 — Yapinn Yeri (Adrest) BSitim 2 — Yapwnin Sahibl ve Fennl Mesulll
i Semti oy " : - Yap: sabibinin ndy ve saysd: e -u.’f»,—i;w-«r-‘&'gj;;gwwﬂt:*ﬂ:r
Makailest HM‘M A Reaml daies (88 181§ cvpespflimiti ’ .
Tokag : . Sirket veya kuram ise '
Varse kap: numaras Tavaor ¢ .
Ada ve Pazsel { Kadastro .o Yaps mesnbiyetin ; Ad1 ve povady
aumaras } imar : siamin Oavam oo

a5iGm 3 — ven! Ingeat (Bu rohsatoame, *Yeni yapr'. “Kat veys yapy §ikvesi”, “Tadiiat”, “Migtemtiit inga veya Havesi”
ibs ingentin hangisl igin VERUMIGUE? oo by e )
(ILAVELRRDE ESK! YAPl ve HUSUSIYETLERINI NAZARE ITIBARA ALMAYINIZ) ¥ ) -

b.Y lamincak
A Yapr yhz dicimAadn kallamhg makestiorma lnea'z:l::r:;i:: :;re ¢ - Yap: mesken (ev) veva apert:-
gore ay i (m? olarak) cingl nedirf man lse Yag dairelt olweaktye? § .
KuHambhs m? Rullanrhe m? ’
makisady ’ maknady af 1. Cokk iekelet d-Yapr kag kath obscaktrr?.,. _‘!
1, K b P
1 Ev fthphane 2. Bet 0 iskele 1« Yol seviyesinin Dstinde. ... T S—
Ay
2 _Asartman B. Ahgap lakele:
pon e 12, Hartane 4. Tag yrigma % - Yol seviyesinin attinda ...,
‘4 Han . 'I& e Aer b JEEr )
% DRkkan 14, e feht 5. Togla yifina e~ Yapuum yokeekligi (Metre) 7.,
i, Fabrika | 15" Aprere, 6. Kerpi¢ yifima :
7. Sinems 7. Ahgap 1~ Yopimin husnsiyetive vé mahal-
PP U ——— i {3 it rayice giire hir M2 sinfn tak- ~
8 Okul T - 8 Sair vibE madiyet fivau .oo.oooen g f .i.(_.‘_._Tl._
A Cami oplam ':ﬂ f“ 4;{1
— 7T w— g - Yapinen belediyece takinin olu-
(Hangi maksat veya makeatlar ie'n kullsmlacak e:kﬂl hare toeriaint nan maliyet Joymetiz  (Awa{ ., - e
_ise herbirinin kargsing m? lerinl ayre ayer ysmas, o igareli kogunaz.) kiymett harig) ....... feaeees R LA E T
h. Mastakliler bahge duvar: ingaat ise, belediyece maliyet Xivme=ti ka¢ Headse? ™,
B8im 4 — Tomirat ol
I a = Temiratm gekil ve mahtyell nedir? - et et sam e benans
Ru tamiratin belediyece tahmin oluman mallyet kivmeti kag lirathx? T.L.
{ L
’ LI S
Biiim 5 — Helediye Gelliri .. -
PR {_‘ -
o " r
Getirin Mahiystj Lirs Krg. nsCNC E i F‘ R
U UUNUUUNRRIIN | L5 3 | T
Oors e, Veerraeaieseiea s
~ Toplam B T T ELETRRTT PR .
i . FeF oy —d

- " PRI -
Yukerida mahal, eveaf ve fenni gexani yomh ."2,,, ..j“-gp q-@fi-Mﬁﬁﬂl LIPPPS 38 _.-g_-‘-':» i: L R I .i."

ruhsainame verilmig, harﬁq.—n. BT uﬂhf £ :,' ... sayiti roakbrasla tahail edilmig v¢ vap mesglivetini Jeeahte

edenin imzas almmistir, lﬂﬁ. -~
Yap: Mesallyettni Batediye hn Meumrn Muohasebesintn Kelediye Fen Mudbrd
Alanin Imzany an; 3 - Imsasr, Imana

(Bu Nisha Belodiyede kalacaktlr).
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EK 8-2 YAPI RUHSATI

Tl CI
rserl Beledlyeosi

Yopt, Tlmlr ve Haveler

igin lzin Kagids
(Ruhsatname)

Cilt No. __i__‘! -
Sahife No.: -~ 22

( Rubsatoameyi doldurmadan Snce kupakdaki izahati mutiaka okuyunuz )
B3IDM 1 — Yapimin Yerl (Adrosi) BOlUm 2 — Yapin Sahibl ve FennT Mesulll

LT Ca A3 Yaps sakibinin adi ve soyad: :

allest . Resmt daive iee fami :

i et Sirket veys karom ise B
i kapt nomaras : Covans 1 - A tfoginrespresy g e a2

ve Parsel § 4 P " | Yam mesuliyetint ; Ady ve soyatr : pescling sl By
Aarast { Imar : alamn Covam : R S

G 3 - - Yont Ingaat (Bu ruhsatname, "Yonl vapr”, “Kat veya yapi llAvesl”, “Tadilat”, “Migtomilat inga veya (laveni”
gthl ingeatin hangisi igin verilmigtir?
(ILAVELERDE ESK| YAPL ve RUSUSLYETLERINL NAZARI (TIRARA ALMAYINIZ )

-

‘apr yiz ol«;ﬂmlnﬁn kultanil :’-;::pm.m k“‘““:‘;‘: ¢« Yap: mesken (ev) veva apartz-
gore aymbg (m? olarak) otusi nedir? man iee ka¢ dairell olacakur? ¥ . .. .
“Himhig mt Kulsmbhg m? .
aksath o maksadi s 1. Gelik tskotet d-Yep: kag kath olacaktir?,...p-- -ﬁ~~ —
10. E " Lal
- ! ataphane ' .5 o 1- Yol seviyesinin Gatude....} /[ .
aan, 11, Resm}§ dsire
! 8. Ahgap iskelet
el 12. Hastane 4. Tag yrigma 2 - Yol seviyestain alunds ... ..
m B LY PP PP e
skkAn . - . Tajta yigma o-Yapioin ylkeokligt (Motre) 2.3 o0 o0 H’
brika s -8, Kerply yigma i . 7
ema - Ahue f - Yapinin hususiyetine vé mahal-
B S 1 P I rayice ghre bit M® sinin tak-
al — 8 Salr 2ibi matiyet fizats .ooooero,oosfo Sl TE
= — EiLd -Yi beled h)
=1 ¢ - Yapiun tyece tahmin olu-
agl makeat veya maksatiar igtn kullansiacsk '(H;."S"]":: '“:rl'l‘"l: nen maliyet kiymet? (Arsa| -
.erbirinin kargioing m? lerint ayr ayn ¥ X igareti kn;:m\u.) nymeth harig) ..oooereeienee- . Jﬁ'ﬁﬁ?ﬂ' ea-T1
h. Mustekitler bahge davars ingast lse, belediyece maliyet Kiymeti kag Hradar? o Th,
" BSldm 4 — Tamirat
- Tamintm gekil ve mahiyeti nedir?
atratin belodiyer.s tabmin olunan maliyet kaymetf kag Vieader? T.L,
BSlim 5 — Belediye Geliri
Gellrin Mahiyeti ( Lira | ¥re DOSONCELER
SUOPPUTOON " % I 1.2
‘am verdesmirrrarrEarabaaty

Yukearida mabal, eveal ve fenni gewaiti yaml ...‘_.;? parapevnesnerenaey igin a:?wi-k--"v----"ezv“---'ﬁ‘}u"-?"wvm ye

tnamé verilmig, harer g}..;’ '?"'ﬁ uﬂh )""'*‘ ..:,, sayih makbuzla tahsil edilmig ve yam mesulivetlni derabte

1‘19

n imzast alinmmgtir.

Yam Mesnilyetini
Alann Imzen

zl?

g

Belediye Fen Méemura
Imzam

Bu Nilsha Belediyede k-laukhr).

Muhasebecinin

Imzae: mzaes
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EK 8-3 YAPI RUHSATI

T. C. Yapi, Tamic ve Haveler Cilt No. e
_— Fo. A . =
KAYRERL BELEDIYESI igin Tzin Kagux Sabife No. - -
il { RUHSATNAME) DRSO -
{ Ruhsatnameyi Doldurmadan {nce Kapaktaki Tzahatr Motlaka Okuvunnz )
Biliim 1 - Yapinn Yeri {Adresi) Bolim 2 - Yepion Sahibi ve enni Mesuld
Semti Yapt ashibinin adi ve soyadi g el st s s s en S0
Mahelesi i . Resmi daire jse ismic. .
Soka@n a Sitket veya kurum ise
Varsa kap: numaras ;. Unvam @
Ady ve Parsel Kadostro:......_.z‘&.-.ﬂ" ¥ap:i mesuliystini | Ady ve soyadl :. g e ;"-_-’
numaras: Tmar . alamin Unvani -§
Bolim 3 — Yeni insaat {(Bu rvhsatrame “Yeni Yap”, “Kat veya Yo ilavesi”, “Tatiiit”, “Miismmilét
inga veya ilavesi” gibi ingaatin hangisi igin verilmistir? )} -‘ T )
(ILAVELERDE EsSKl YAPI ve HUSUSIYETLERINI NaZARI iT’{(BARA ALMAYINIL)
a. Yapr yiiz Slgtimiiviie kullasiliy maksat- b. Yapmun k“”"’“‘_la e = Yop m"f".““ {vv} "_f‘ﬁ'“
larina gire aynbs (w2 olarak) cak"mga. m_alf""ﬂfeﬁ'm* apartman ise kag doireh
gitre cinsi medir? oiacaktr.
Kullauthg m? Rullaoiliy m.Q 1. Celik iskelet i d — Yopr koo kath elacalitre?
maksadi i maksadi 8i F R H?
2. Bet p s R
. ] M — 10,1‘9‘,““13”9 o cromATmE 155 I -~ Yol seviyesinin distiiwile
2. g\partman b Besoidairel | 3 Abgap iskeler [ . "'f
”3, ()y! o ._12., Hanu_w ) 4. Tag yigina E 2o Ve soviyesinin alinds ) -
1‘ Udn ] - .
’5' UIEL l. - T ]_'i - - 15 Tug!a yigna ‘f\ e - Y’l;nmn yiﬂ(st]i;‘;i {metre} %{&a M
st 15 - T 71 6. Kerpic yigma 77
r}]dh”ka HE7 w?'szﬁ ST S pie yi " |~ Yapmm hususiyetine ve
T Simema ;116 7. Ahgap . mahalli rayice gire bir M2
_3'__ Okwl ¢ Toplam 1 8 Suir - sinin takribi maliyet fiaty LR T
9. Cami ;"“‘,‘ f} T ' . i i
- — g — Yapiunn beledivece tabmin :
(}}m)gli mzk.sat }vpyI: .m.akintlnr iin k;l}- (‘:]alzl.g:;l IBH‘ kﬂqu;lﬁlll olunan malivet kiymeti
anilacak ise herbirinin karqimna 1m aki kare igerisine s o
lerini ayrr ayrn yazinie x igsareti koyunuz harig) oo 23T T
b. Mistakiller bahge duvan ingaat ise, belediyece malivet fiath kag licadu? . L.
Boliim 4 -— Tamirat
‘a ~ Tamiratin gekil ve mahiyeti nedir? ... ...
b - Bu tamiratin belediyece tahmin olunan maliyet kiymeti ka¢ Hradw? o T

Bolfirn 5 — Belediye Gelin

Gelisin - Mahiyeti Lira | K. DUSUNCELER

i1 I X 41 B £ ! / m-f"“f e N
arg Y /D {{} h

Cera S R iy A

e

- W g el T
Toplam ot ’ //

L7215
# .- 'A, P
Yukarida mahal, eveaf ve fenni geraiti vamh r;“;“;*v S ,?( iciﬂ;g{,{“—:.’ b t.,t',ffgm.”.,}(.ﬁ,,»:.‘_;;,g,ﬂ(;js-&"g

rubsatname verilmig, harer 22 .ut' e o }u Aariy /*:)/t, ;/’ - sayth makbuzla taksil edilmis ve yap mwsuli.ye-

tini deruhte edenin imzam alimmigtir, o | F ]C{/ 3
Yap Mesaliyetini Belediye Fen Memuru Muhagebecinin Beledive Fen Miditrii
Alaoin imzlaslr S Imzas: [mzast

{ Bu Nisha Togaat $ahibine Verilecektir. }
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EK 8-4 YAPI RUHSATI

: anm daire veya kumlus Ase - ismi
" ¥api- kooperatifi-ise. finvan: 3,

" Diget sirket veya kurgm ise tnvam :

Yap; milt. tarafindan. yapxlmkme A

- Ady; Soyad: ve, Adresi A

B, Yapy orni- -Ad_i've_Soyid:
. luluguny -] Upvent o x
) 'alsmn' -.';Adusi_
l"[‘ Insaat mhsatmmzmnm kapsam koD |-~ VBOLUM V = Yapmmn hgm‘mm‘ve

- meai cinsi ;
-1~ Yeni yapt igin verilmistir., @ “ingaat mialze

‘{2 - Kat veya yam ilavesi‘igin ok - _.q’h:’m':—%mhm
veriimigtic. l:l S o dskelet. 0 [YfD) Vi
«Difer bblmlerde sadece ' Gemoa 1
1livehsmma ait bilgi venmz») . thk . : {] 4 Briket
13- Tadifat igin verilmistir. . [l o 2' Botonarma L
4= Tamirat igin venlmrstlr. B1 115 Angp - "
5. Balweﬂuvan igin I U ;:4 ‘Diget - :.D_ B
-q-_ g vermighs E] el Jskeletin dolgn md cms: 1s.
gh [:] igine x koyarsk cevnplandmmz o B s sag gelik Tevha TH ‘
Q,SIQnMewB&lﬂmVIC ZYOWV&PWHM o 'VZ.BﬂO._nblck EI
B’ ¥apuun knilaama amec ve yazbicilmﬁ SR i :::;: E S 1
T oo [ [K0] s D)
3 ] = |6 Tas ‘Ch
| ke Al
10, Lokata, gasino /8. Difer. - T
e i 2 T3 IRRT
o Amee T RN BRI T BOLUM VI - Yapinin, kat sayls:.yllknekhgt
e ;‘3'.‘!-"’“""‘; _“‘ S oplam "Kat ﬂ?ml ,
L f . ow [ ;tf:y?mn;) “¥ol sevivesinin ilstﬂndeln kat ;sym' rm
e E— NS B Yol seviyeainin attmdakl KAt sayt vy Bagd
17, Reamd duire . N ! ol
1 e S R E ’lb_Yapmm yhksekligi (Metre (*) #
N T P K I»Yamnm&uuiynevemﬂum:mg_'
R M .Y * bir (M2) inin takribi maliyst
o T R EE ° al.”m::, | fian?i 50 - $230. TL, ;
- == g ."’“-{ M 2) Yapiun Belediyece tnhﬁ"
TOPLAM oL R R manyemymem(.\mhymmw
21 Wullanma amact igin, Apt, Ve altmda ’ (')kat sayisi.ve yitksekligi [T icine yazmw
r gibi ‘ylizdlglimleri ayn ayni-yaziniz. (**) Kurdglan: dikkate - almayimz; .
alerini tam say1 olarak ahmz. kigilleri- . ) ’ . i S
iniz.
ye geliri ve gerekl.l a;;lklama
" Lira

Pamtmwwmmmam sine. glon
-ﬂrmxammmmasmmnegﬁm «'»./-m 18
wmwmmsmmw_{ ,_@.,41&3
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EK 8-5 YAPI RUHSATI

- ‘aﬁ)! % . Cilt No.
bt ///ﬁ INSAAT R SATNAMESE Sahife No.
’ TN ’ Diava No.
L] . .
Yapinm Yeri (Adresi) BOLUM : I — Yapiun Sahibi ve fenni sorumbasu ; { koD l

A. Yap: sabibi
Ady Soyadi ve adresi

Resmi daire veya kurulug ise ismi @7

oo ol
i Diger girket veya kurum ise tinvani :
1 DUTATEE) . L . Yap1, mit, tarafzndan yapilacak ise; . |
L Ad1, Soyadi ve Adresi
aras ; £ 353 :
R - 2 1 va sovady 3 o
Fasl e {a:)a s B. Yap scrumlu- ¢ Ady v ! AT NS
N&rast ; o yfunu . Unvam [T
alanmin . W) .
mu nwnares Adresi Y PR S
—————y BOLIIM ; ¥V -- Yapinn tasiviel sistemi ve kullanilacalk
[ g in 1 . ¥ .
. Ingeat ruhsatnamesinin kapsam ; EOD ipEaat walzemesi cinsi ¢ o KOD
@~ Yenivap igin verilmistir.  §§ - Tagtyict Sistem

8 - Kal veya yaplilavesi igin a) Tskelct

&: b Yigma
vorilmistir, [’j o

£

«Diger bblimlerde sadete N Iskelerin Cind Yogmanin Cirsi -
tave Kismina ait bilgi verinizs

. 1. Gelik 1. Briket ]
mest 3 - Tedilat igin verilmsigsir,
awliatb ig HIFUY. [ 2 Betonarma 2 Tugla !
4 - Tamirat igin verbmigtir [ 3. Ahgap 3. Tag M
4 ize 'S -
5 - Bahge duvar igin +. Diger ; [:Jp s L1
- ger
verlmigiir, L Iskeletin dolge mad. cinsi B o
“ilgine ® koyarak cevaplandinmgr; 1. Sug gelik levha 1] wor ;
ivin sadece Bélum V1 C, 2 ve cevap veriniz. 2. Betonr blok ] fsk . lacd
3. Briket @ skele ve yifma yzpidarda
- Yepmn kullanma amac: ve yizdictmil ; £ Tugla D ingaat malzemeleri  kangtk
B s Yoabletg o 5. Ahsap |f kulianglacak ise, miktar iti-
B0 g, |Hutlaoma amacl | g, RO 6. Tag [——i bariyle fazla kullanslucak o-
8. Sinema tiyaso 7. Kerpic D lanm  karpstndaki [] lsmc
9. Otel, Molel 8. Diger O {x) koyusuz,
* o] O bokente gazie g (*) Ngii [] igiee (x) kovarak cevaplandinmniz,
@ fabrika 3899
'a T2, Atilye N AL BOLUM ¢ VI - Yaptamn Lat eaysss, yiikseklifi ve malivesi; ROD
an R -
s b |3 imatatiane Toplam kat sayist 111
yeri 14, Haslane T - a. Yapuun R R — 1
L S 15, Chol - Cami T kat sayisi(*} Yol seviyesinia Gstindeki kat sajist ;%L
! 18, Resmi daire [ Yol seviyssinin alundaki kat say I_,__ 1
Ismi SR - sl
yal- T b, Yapinin yikseklifi {Metrs (¥ ERsT
ais | D TP ¥ ) t*) 7t g
:; 17 1} Yupinin Grelligine ve mahalli rayice gire
iy 18. ¥ bir (M2} sioin takobl maliyet fiat:?
araj ¢. Yapioin P ) p .y
oo ” - maliyet (3% | . o '1");'} TL. “3&{“5 J .J“}
wde LR R ! 2) Yapimin Belediyece  tahmin clugan  taw)
" A i kiymet? {Arsaz kiymeti baric TL,
TOPLAM g I);l maliyet kiym (Arsa kiymet i
a fazla kullanma amac) igin Apt. ve altinda (*} Kat sayiss ve yhksckligi I____! igine yazimz.
anlar gibi yiizdlctimierl ayr1 ayr yazinks. (**} Keruglan dikkate almayioiz.
lpfinelerini tem seyi olazak aliz, kistrleri gds- (Bu niisha Belediyede Lalacak))
syiniz. -

lelediye gelurl ve gerckii sgiklama ;

Tahiyati Lira Xr.
R T g bt e S B N B
-~
, bzelliklerl ve fenmi sartlars yszds oo\ o "L iginmf}.,,.,‘,\ A,:‘.‘f*.&:_t‘.f“;;’:'«., i

31 6785 Sayh fmar Kanuonn 2 oci maddesing géee verlwis, Bina ingaat harct 2464 Sayih
i maddesine  goére "
rzasi alinmagtir,

e 19 tarth ve ._____‘_....—-"""W ... sayii makbuzla tahsil edilmi, ve

EI RN "RNLFS =5
Ruhsatnameyi dolduran memurun Mubasebecinin Belediye fmar Mz’idiﬁrﬁnﬁn\{

EFAN A Imzay & 0ot Toivey trozan Tmzasnir -y
ER

AT
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EK 8-6 YAPI RUHSATI

T. C.  INSAAT RUHSATNAMESI citNo. : ' [XOD

N - - Sahife No. :f
St 1 . 2 I3
o Dosya No. 1 7&.%

ilgesi '

Belediyesi ‘ ‘ ‘FIJF o7

R =

- Yapuamn Yeri (Adresi) RN Y Ty 1 — Yapinn Szhibi ve fenni sorumlusu KOD

. A. Yam sahibi :
' Ozel Kigi ise, Ade Soyad: ve adresi :
Resmi dairc. vt::}.a. .kufu.luuﬁ ise ismi -
Yapl kooperatifi ise iinvan :
numarast Diger sirket veya kurum ise finvanm : L
barast : . Yapr, miit. tarafindan vapilacak ise @ LTI
fast ) Adi, Sovadi ve Adresi:. . ... ..o
marasl . e B. Yapt sorum-  Adive Soyadi:i. oo
Tulugunu Unvam : R :
UM numarast - alamn Adresi P
—— ingaat ruhksatnamesinin kapsamr : KOD BOLUM : V - Yupumn tasryien sistemi ve kullamlacak KOD
| 1 - Yeni yapr igin verilmistir. ] ingaat malzemesi cinsi : *
2 - Kat veya yapt ilavesi igin L Tagiyicr Sistem L
vertimistir. [ a) Iskelet 01| b Yigma: .,
iger bolimlerde sad .
fc}?lger bokim ?r e i.d eee iskeletin Cinsi : Yigmanin Cinsi :
ildve kismuna ait bilgl veriniz» i T
3 - Tadilat i¢in verilmistic. [} L. _C'c ik sl I riket L
. N - 2. Betonarma 112 Tuga 0
4 - Tamirat igin verilmigtir. [} 3. An - =
" ’ ' wp s, Tag [
5 - Bahge duvar igin 4. Diger O T —
verilmistir. ] - . — 4. Kerpig M
Iskeletin dolgu mad. ciosi | 5. Diger O
"7 igine x koyarak cevaplandirimz. L. Sag gelik fevha i
3 icin sadece BOlim VI C, 2 ve cevap veriniz 2. Beton blok ] NOT :
= Yaprom kuilanma amact ve yiizdlglimii : J. Briket [_J Iskele ve yifima X“P‘I“rdﬁ
e ——— 4, Tufla 71 ingaat malzemeleri kangk
ah2y | Fullanmaamact || KOD 5. Ahgap [7] | kullanlacak ise, miklar iti-
8 Sincm 3t 6. Tas I bariyle fazla  kullanitacak
5 G, Mo 7. Kerpig 77| olanin karsisindaki [7) igi-
W Lokint, 27l ' B. Diger 7] ne (3) koyunuz.
1. Faorika o (*} 1gili [ igine (x) koyarak cevaplandinn.
12 ety BOLUM ; VI - Yapm kat sayise, vitksckligi ve maliyst iz KOD
13 Taabibane
14, actane Toplam kat sayisi 7|
a. Yapnin . . JUS—
T el 1O VAPI o1 sevivesinin Gstiindeki kat sayist [T
kat sayisi(¥)
Yol seviyesinin altindaki kat sayist ||
b. Yapimn yiiksekligi (Metre (%) { |
t» Yapinin dzellifine ve mahalli rayice gore
* V.
bir (M2) sinin takrzhl maliyet
. N C“ﬁdfm.:; fatr? Lo TL. . -‘
e e - - aliyeti (%) 2) Yapinm Belcdiyccc tahmin olunan tam
TOPLAM S malivet kiymeti? (Arsa kiymeti hari¢ TL.
1 - Birden fazla kuollanma amaci igin Apt. ve altnda {*} Kat saywst ve yitksekligi | | igine yazimyz.
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EK11

UYGUNLUK BEYANI

Rapor No: 2017 SPK 04

Rapor Tarihi: 06.06.2017

Hazirlanan Kurum: BIRLIK MENSUCAT TiCARET VE SANAYI ISLETMESI
ANONIM SIRKETI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlar1 (UDES) dogrultusunda hazirlanmstir.

-Raporda sunulan bilgiler Degerleme Uzmaninin sahip oldugu tiim bilgiler
cercevesinde dogrudur.
-Analizler ve Sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
-Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle degerleme hizmeti
disinda herhangi bir iliskisi yoktur.
-Degerleme Uzmaninin iicreti raporun herhangi bir boliimiine bagh degildir.
-Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerc¢eklestirilmistir.
-Degerleme Uzmam mesleki egitim sartlarina haizdir.
-Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimi vardir.
-Degerleme Uzmani, miilkii Kisisel olarak denetlemistir.
-Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki

bir yardimda bulunmamstir.

Degerleme Uzmant Sorumlu Degerleme Uzmani
M.Erin¢ BARIS Eda OZ
Sehir Plancisi Kimya Yiiksek Miihendisi
(SPK lisans no:401538/08.12.2010) (SPK lisans no:400494/02.05.2007)
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EK 12

IZIN BEYANI

Rapor No: 2017 SPK 04
Rapor Tarihi: 06.06.2017

Hazirlanan Kurum: BIRLIK MENSUCAT TICARET VE SANAYI ISLETMESI
ANONIM SIRKETI

Bu degerleme raporu Uluslararasi Degerleme Standartlar: (UDES)

dogrultusunda hazirlanmistir.

Degerleme Uzmaninin yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun

tamamen yada kismen yayinlanmasi veya raporun veya raporda ver alan

degerleme rakamlarinin veyva degerleme uzmaninin mesleki niteliklerinin

referans verilmesi vasaktir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
M. Erin¢ BARIS Eda OZ

Sehir Plancis1 Kimya Yiiksek Miihendisi
(SPK lisans no:401538/08.12.2010) (SPK lisans n0:400494/02.05.2007)
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EK 13
OZGECMISLER
CV (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Adi1 Soyad1 : Eda OZ (SPK Lisans No: 400494)
Dogum Tarihi / Yeri 1979/ Ankara
Egitim Durumu : Lisans/Ankara Universitesi Fen Fakiiltesi Enstitiisii / Kimya

Miihendisligi/2000
: Yiiksek Lisans/Ankara Universitesi Kimya Miih./ANKARA/2003

: Doktora/A.U. Kimya Miih. Doktora/ANKARA/(Devam Ediyor)

Profesyonel Deneyim

Genel
Miidiir/Sorumlu . y

2007/ ---- Degerleme LAL Gayrimenkul Degerleme A.S.

Uzmani
2006/2007 Degerleme LAL Gayrimenkul Degerleme Ltd. Sti.

Uzmani
2003/ 2006 Kimya Novagenix BiyoAnalitik Tlag Ar-Ge A.S.

Miihendisi

1998 /2003 Degerleme LAL Insaat Emlak Taahhiit ve Miihendislik Ltd. Sti.

Uzmani
Bilgisayar Bilgisi . Autocad, Windows 3x-XP, MS-Office uygulamalari,
Yabanci Dil : Ingilizce, Almanca

Uye Kurulus&Komisyonlar  : Kimya Miihendisleri Odasi

Tiirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi
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CV (Degerleme Uzmani)
Ad1 Soyadi : Muharrem Ering BARIS (SPK Lisans No: 401538)
Dogum Tarihi/ Yeri : 1976 / Ankara
Egitim Durumu : Gazi Universitesi Mithendislik-Mimarlik Fakiiltesi

Sehir ve Bolge Planlama Boliimii(2000)

Profesyonel Deneyim

2005 / ---- Degerleme Lal Gayrimenkul Degerleme Miis. A.S.
Uzmani

2002 / 2005 Sehir Plancis1 | ER-OK Elk. Taah. Ins. Miih. Ltd. Sti. (Sehir Plancisi)
Santiye Sefligi

2000/ 2002 Sehir Plancisi Belde Proje Danismanlik ve Ticaret Ltd. Sti. (BELDA)
Sehir Plancisi

Bilgisayar Bilgisi : Office Uygulamalari, AutoCad, Netcad, ArcGIS, Paintshop
Yabanci Dil : Ingilizce,

Uye Kurulus&Komisyonlar : TMMOB Sehir Plancilar1 Odas1

Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi
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EK 14
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