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Kayseri Seker Fabrikasi A.S.

Osman Kavuncu Cad. 7. km. Kocasinan/Kayseri

Sayin Seda DOGANLI,

Talebiniz dogrultusunda Merkaz’de konumlu olan “Bélge Midiirliigii Binasi, Lojman ve Depo”nun toplam
pazar degerine yonelik 2022A262 no.lu degerleme galismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz,
3.102,75 m? yiz O6lcimine sahip arsa lzerinde mevcut durumda 1.035,00 m? brit kapali alandan
olusmaktadir. Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi
olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.04.2022
Pazar Degeri (KDV Harig) 2.635.000 TL ikimilyonaltiylizotuzbesbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 2.845.800 TL ikimilyonsekizylizkirkbesbinsekizyiiz-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmustir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
22.04.2022 tarih, 1009 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Nupel BULUTTEKIN

Ece KADIOGLU Simge SEViN, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403562 Lisans No: 401772


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayil olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN

RAPOR TURU

MULKIYET DURUMU
DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR
KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi
ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ OLCUMU

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM
YAPIYA iLiSKIiN BILGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR
iNSAAT ALANI

FINANSAL GOSTERGELER

ARSA BiRiM DEGERI
DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

RAPOR TARIHi

DEGER TARiHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC()

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

Yénetici Ozeti

BILGILER

Standart

Tam miulkiyet

Bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla

Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.

Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Degerleme galismasi kapsaminda herhangi bir misteri talebi bulunmamaktadir.
LER

Camlibel Mahallesi Kemal Pasa Caddesi No:74 Merkez/Tokat

Tokat ili, Merkez ilgesi, Ciftlik Kdyi, 1092 no.lu parsel

3.102,75 m?

Lejant: Ticaret + Konut Alani TAKS: -

KAKS: 0,90  Hmaks: 9,50 m

Ticaret + Konut
Bagimsiz bolum sayisi: - Yapim yil: 1965-1976
Bolge Mudurliigu Binasi, Lojman ve Depo

Toplam insaat Alani 1.035,00 m? (Mevcut durum)

850 TL/m?

Pazar Yaklasimi
27.05.2022
30.04.2022
2.635.000.-TL

2.845.800.-TL
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Kayseri Seker Fabrikasi A.S. icin sirketimiz tarafindan 27.05.2022 tarihinde,
2022REV262 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Tokat ili, Merkez ilgesi, Ciftlik Kéyl, 1092 parsel no.lu gayrimenkuliin 30.04.2022 tarihli pazar
degerinin, Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi maksadiyla hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Simge SEVIN (Lisans No:
401772) kontroliinde, Degerleme Uzmani Ece KADIOGLU (Lisans No: 403562) tarafindan hazirlanmistir. Bu
degerleme raporunun hazirlanmasina Degerleme Uzmani Nupel BULUTTEKIN yardim etmistir. Rapora yardim
eden bilgisi, bilgi amacli olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 12.05.2022 tarihinde calismalara baslamis ve
27.05.2022 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Kayseri Seker Fabrikasi A.S. arasinda taraflarin hak ve yikimlilGklerini
belirleyen 1009 no.lu ve 22.04.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 1009 no.lu ve 22.04.2022 tarihli dayanak sozlesmesi kapsaminda; Tokat ili, Merkez
ilcesi, Ciftlik Kdyl, 1092 parsel no.lu gayrimenkuliin 30.04.2022 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gére daha
onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.
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1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Osman Kavuncu Cad. 7. km. Kocasinan/Kayseri adresinde faaliyet gosteren Kayseri
Seker Fabrikasi A.S. icin hazirlanmustir.
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu
84.680.273 kisidir. 2021 yilinda Tirkiye’de ikamet ~ 90.000.000 2,0
eden nifus bir dnceki yila gore 1.065.911 kisi (%1,3 :Z'ggg'ggg 15
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.428.101 B 1,0
0,5
0,0

[ee]

S

75.000.000
mmmm Nifus Blyukluglih  ==@== Nufus Artis Hizi

Niifus Blyukliigii ve Nifus Artis Hizi

kisi) erkekler, %49,9’unu (42.252.172 kisi) ise kadinlar 70.000.000
olusturmaktadir. Hane halki biyikligiinin ise son 65.000.000
bes yilda ortalama 3,4 oldugu gorilmustir.

2010 e
2011 mew—
2012 memm—
2013 memmm——
2014 memm—
2015 mesmm——
2016 mem—

2017
2019
2020
2021

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tirkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimive egitim
durumu gosterilmigtir.

Bilinmeyen
75+ yag grubu kisi sayis| 3% Yiiksek Lisans ve Doktora...
60-74 yas grubu kisi sayisi 11% Okuma-Yazma Bilmeyen

45-59 yas grubu kisi sayisi maaamamSmaS———— 18% Ortaokul veya Dengi Okul...
30-44 yas grubu kisi sayisi  E ————— )3 i lIkogretim Mezf”“
15-29 yas grubu kisi sayisi I ——— 3% Yiksekokul veya Fakillte...

- Lise veya Dengi Okul Mezunu
- I 0 :
0-14 yas grubu kisi sayisi 22% ilkokul Mezunu

0% 5% 10% 15% 20% 5% 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
TUIK

Tokat

2021 yilinda, Tarkiye nifusunun  %0,07’sinin
ikamet ettigi Tokat, 602.567 kisi niifusa sahiptir.
Tokat nifusu, 2021 yilinda yaklasik %0,74 oraninda
artis géstermistir. Hane halki biylklGgliniin ise son
bes yilda ortalama 3,23 oldugu gorilmuistir.

—— 0,07%

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine
gore, Tokat ili igcin yas grubuna gore niifus dagihmi

ve egitim durumu gosterilmistir.
" Ulke Niifusu- Tokat Nifusu

75+ yas grubu kisi sayisi 6% 0%
Yiiksek Lisans ve Doktora... = 1%

60-74 yas grubu kisi sayisi 15%
45-59 yas grubu kisi sayisi meaes——— 1% 9%
° Ortaokul veya Dengi Okul... = 10%
30-44 yas grubu kisi sayisi mEEE——— ]9 0%
15-29 yas grubu kisi sayisi  nE ——————— ) % Yiksekokul veya Fakiilte... s— 15%
0-14 yas grubu kisi sayisi n—— 6% ) —— 21%
Ilkokul Mezunu 35%

0% 5% 10% 15% 20% 25%
0% 10% 20% 30% 40%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2021 yili dordiincl ceyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis
verilere gore bir onceki doneme kiyasla %1,5
blyurken yilliklandiriimis GSYH blylmesi %8,4
seviyesinde gerceklesmistir. Yillik blylime hizi ise
hem takvim etkisinden arindirilmis hem de
arindiriimamis verilerde %9,1 ile dnceki ceyrege gore
hizlanmistir.  Onceki ddnemlere iliskin yapilan
glincellemeler sonrasi 2021 yili geneli biiyime orani
%11,0 olurken dolar bazinda GSYH 2020 yilindaki
716,9 milyar dolardan 802,7 milyar dolara
ylkselmistir.

Mart ayinda genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE)
ayhk bazda %5,5 artarken yillik enflasyon subat
ayindaki %54,4’ten serinin yeni rekor seviyesi olan
%61,1'e yukselmistir. Aylhk bazda %13,3 artan
ulastirma grubu genel enflasyona 2,2 yiizde puan ile
en yiksek katkiyi yapan ana grup olmustur. Subat
ayinda yurtici Uretici fiyatlan endeksi (UFE) ise bir
onceki aya gore %9,2 artarken genel UFE vyillik
enflasyonu subat ayindaki %105'ten %115’e
ylkselmis ve bdylece UFE-TUFE arasindaki fark 50,6
ylzde puandan 53,8 yilizde puana genislemistir.

Dis Ticaret Acigl

-100,00 (12 ay birikimli, milyar dolar)

-90,00
-80,00
-70,00
-60,00
-50,00
-40,00
-30,00
-20,00
-10,00

0,00

-57,93

= © ET L ET R L ETII L Exg
3 3] 8] 3 S 3]
| S o] prYpoZzpoHMp oS Zog

Eki
Nis

2017
Kaynak:TUIK

2018 2019 2020 2021 2022

1TSKBA.S.

Ceyreklere Gore Biiyiime

25,00%

(% degisim)
20,00% ’
15,00%
10,00%
5,00%
0,00%
-5,00%
-10,00%
-15,00%
|| ||| ||||||\/|| ||| ||||||v|| |||||||||v|| ||| ||||||\/|| ||| ||||||v|
| 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 |
Kaynak: TUIK
Enflasyon
80% (% degisim, gegen yilin ayni ayina gore)
61,14%
60%
40%
20%
0%
§z538258825u82828253§
2017 2018 2019 2020 2021 2022
Kaynak:TUIK

Subat ayinda ihracat yillik bazda %25,4 artisla 20,0
milyar dolar, ithalat %44,5 artisla 27,9 milyar dolar
olarak gerceklesmistir. Aylik bazda ihracat %4,2
artarken ithalat %3,0 gerilemistir. Subat 2021’de
%82,7 olan ihracatin ithalati karsilama orani
2022’nin ayni ayinda %71,7’ye gerilemistir. Dis
ticaret acgigl ise gegen yilin ayni ayindaki 3,3 milyar
dolardan 7,9 milyar dolara yiikselmistir. ihracattaki
hizlanma Subat’ta gelismis ve gelismekte olan
ekonomilerin her ikisinde de gozlenirken, ti¢ ayhk
ortalamalarda yavaslama devam etmistir.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili Tokat

ilgesi Merkez

Mahallesi -

Koyii Ciftlik

Sokagi -

Mevki Koyigi

Ada No -

Parsel No 1092

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Anbar ve Hangarma Mistemilati

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢timii 3.102,75 m?
Malik / Hisse Kayseri Seker Fabrikasi A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkuliin mulkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar Gizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 27.04.2022 tarih, saat 11:45 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gére degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

e Kullanim amaci: Ozellestirme idaresi Baskanlhg: ile Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirket arasinda.
(Sablon: 4046 Sayil Ozellestirme Yasasinin 2/i Fikrasi Geregi Belirtme) (13.12.2021 tarih ve 36545 yevmiye
noile)

*4046 Sayili Ozellestirme Yasasinin 2/i Fikrasi; Ozellestirme uygulamalarinda, milli_giivenlik ve kamu yararinin
gerektirdigi durumlar haric, kamu kurum ve kuruluslari ile kamu tiizel kisiligine sahip editim kurumlari ve_mahalli
idarelere devir yapilmamasi ilkesi esas alinir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin 13.12.2021 tarih, 36545 yevmiye no. ile “Kullannm amaci:
Ozellestirme Idaresi Baskanhdi ile Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirket arasinda. (Sablon: 4046 Sayili
Ozellestirme Yasasinin 2/i Fikrasi Geredi Belirtme)” seklinde beyan bulunmakta olup bu kayit ile tasinmazin
devri sinirlandiriimistir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayidinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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| AR EAYIL BiLGIsE

Zernin Tipi: AnaTasinmaz AdasParzel: 0092
Taginmaz Kimlik Mo: 12180075 Al YuzdlciimimZ): 310275
ililge: TOKATMERKEZ Baijimeiz Biliim Nitelik:
Fouram A Takat Rafpmeiz Balim Brit
Mahalle/Koy Adi- CIFTLIK Koy YuzOigomi:
ki kovic Baimsz Bolom Met

- 2 YiizObgiimii:
CiltySayfa Mo 1201091 —

- Blok,/Kat/Girig/BEBMa:

Kayit Cumam; Alctif

Arsa Pay/ Payda:
Ana Tagmimaz Mitelik:

ANBAR VE HANGARMA
MUSTEMILATI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

SR/ Aciklama balik/Lehtar lesis Kurum larih- lerkin
Yevimiye Secbebi
Tarih-
Yevmiye
Cieyian Kullanun Amac: Ozellegtiome idaresi Bagkanhdn ile Kayseri Soke Tokot 13122041
Fabrikasi Ananim Sirtket arasinda. Sablan: 4046 Sanh Ozellegtirme 16:55 - 36545
‘Yasasimn 2/i Fikras Geredi Helirtme)
MULKIYET BILGILERI
(Hizae) Sistem Malik El Birliji | Hiese Pay/ | Metrekare Toplam Edinme Terkin Sebehi-
Mo M Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
bih SL2R00 5N/ AB0213) H.ﬂ-.fr'SLH.i SLELR 111 JE S 0L s Salig
FAERIKAST AMNONIM SIRKETI Y 1312302
36545

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Degerlemeye konu parselin; Tapu ve Kadastro Genel Mudurliglii Web Tapu Hizmetleri'nden 27.04.2022 tarih,
saat 11:45 itibariyla alinan TAKBIS kayitlarina gére taginmazin miilkiyeti, 13.12.2021 tarih ve 36545 yevmiye
no.lu satis islemi ile “Kayseri Seker Fabrikasi A.S.” lizerine ge¢mistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gore belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazin bulundugu bélge 1-2 katli mistakil konut fonksiyonlu yapilardan olusmaktadir. Taginmazin
konumlandigi Kemal Pasa Caddesi lizerinde 1-2 kath konut ticaret yapilari konumlanmakta olup s6z konusu
cadde bdlgenin en islek caddesidir.

Camlibel Belediyesi Fen isleri Miidiirligiinde 13.05.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere gore degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Camlibel-Merkez ilave Revizyon Plani”
Plan Onay Tarihi: 01.11.2021

Lejandi: Ticaret+Konut Alani

Yapilagsma sartlari;

e Emsal: 0,90
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e Yencok: 9,50 m

e insaat Nizami: Ayrik Nizam

* jlgili belediyesinden edinilen bilgiye gére parselin yaklasik 550 m?lik kismi “Park Alani” lejandinda, 2.552,75

m?lik kismi ise “Ticaret+Konut Alani” lejandinda kalmaktadir.

Plan Notlari

e Meskun konut ve ticaret alanlarinda 5 m 6n ve H/2 arka bahce mesafelerinin saglanmasi esas olmakla
birlikte, saglanmadigl durumlarda olusmus ve korunmasi 6n goriilen cephe hattina goére 6n bahce
mesafesini belirlemeye belediyesi yetkilidir. Olusmus cephe hatti ayni yola cepheli ve imar plani ve imar
mevzuatina uygun ruhsat alinarak yapilasmis parsel sayisinin cephe hattindaki toplam parsel sayisinin

%50 ve Uzerini olusturmasi durumunu ifade eder.

1092 No.lu Parsel

W

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu parsel, 03.02.1978 onay tarihli, 1/1.000 &lcekli “Camlibel Merkez Uygulama imar Plan/”
kapsaminda kalmakta iken mevcut durumda, 01.11.2021 onay tarihli, 1/1.000 6lgekli “Camlibel-Merkez ilave
Revizyon Plani” kapsaminda “Ticaret+Konut ve Park Alani” lejandinda kalmakta olup “Ticaret+Konut” lejandi

icin KAKS: 0,90 Hmaks:9,50 yapilasma hakki bulunmaktadir.

14



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Camlibel Belediyesi’'nde 13.05.2022 tarihinde yapilan incelemelerde tasinmaza iliskin herhangi bir yasal
evraga rastlanmamustir.

Yapi Denetim:

Camlibel Belediyesi'nde 13.05.2022 tarihinde yapilan incelemelerde tasinmaza iliskin herhangi bir yasal
evraga rastlanmamis olup parsel lizerinde mevcut durumda yapilar bulunmaktadir. S6z konusu yapilar
mevcut durumda 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi degildir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu tasinmazin ilgili belediyesinde yapilan arsiv ¢alismasinda tasinmaza ait herhangi bir
durdurma karari, yikim karari ve riskli yapi tespitine iliskin evraga rastlanmamistir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Goriis

Degerlemeye konu tasinmazin ilgili belediyesinde yapilan arsiv ¢alismalarinda tasinmaza iliskin herhangi bir
yasal evraga rastlanmamistir. Taginmazin tapusunda cins tashihi gergeklestirilmis olup WEB tapu sistemi
Uzerinden incelenen kadastro paftasi tizerinde isli olan yapilarin mevcut durumdaki yapilarla uyumlu olmadigi
tespit edilmistir. Tasinmaza iliskin yasal slirecin tamamlanabilmesi icin s6z konusu parsel lizerinde yer alan
yapilara iliskin mimari proje diizenlenerek ruhsat ve iskan siireclerinin tamamlamasi gerekmektedir.

3.9 Gayrimenkuliin Eneriji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuliin ilgili belediyesinde yapilan arsiv ¢alismasinda tasinmaza ait enerji verimlilik
sertifikasina rastlanmamistir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig1 insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

Bu degerleme calismasi, bir projenin degerlemesi icin hazirlanmamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Camlibel Mahallesi Kemal Pasa Caddesi No:74 Merkez/Tokat

Degerleme konusu tasinmaz, Tokat ili, Merkez ilgesi, Ciftlik Mahallesi sinirlari icinde kalmaktadir. Ciftlik
Mahallesi, Tokat ilinin glineyinde, il merkezine yaklasik 62 km mesafede yer almaktadir.

Tasinmazin konumlandigl mahallede tarimsal faaliyetler ve seraciligin yogun oldugu bir bdlge olup bolgede
genellikle 1-2 kath mustakil evlerin ve 2-3 kath konut-ticaret yapilarinin yogunluklu olarak kullanildig
gorilmektedir. Degerlemeye konu tasinmaz Kemal Pasa Caddesi lGizerinde konumlanmakta olup bu caddeden
cephe almaktadir. S6z konusu cadde bdlgenin ticari aksi niteliginde olup cadde (zerinde konut, ticaret
fonskiyonlu yapilar yer almaktadir.

Konu tasinmazin gevresinde, Camlibel Belediyesi, Camlibel Anadolu Lisesi gibi bolgede bilinirligi bulunan
yapilar yer almaktadir.

Degerlemeye Konu Taginmazin
Yaklasik Konumu

D-850 Karayolu
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’ T Kemal Pasa Caddesi
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Degerlemeye Konu
Tasinmazin Yaklasik
Konumu

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Atatlirk Bulvar 174 m
D-850 Karayolu 1,50 km
Tokat il Merkezi 62 km
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi
Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz, Tokat ili, Merkez ilgesi, Ciftlik Mahallesi’nde konumlu 1092 no.lu parseldir. S6z
konusu parsel “Anbar ve Hangarma Mistemilati” nitelikli olup Kayseri Seker Fabrikasi A.S. miilkiyetindedir.

Konu 1092 no.lu parsel 3.102,75 m? yiz olcimine sahip olup yamuga benzer bir geometrik formu
bulunmaktadir. Parselin diiz bir topografik yapisi bulunmakta olup parsel lizerinde mevcut durumda bdlge
blrosu, 2 adet lojman, 3 adet ambar ve hangar binasi yer almaktadir. Konu parselin Kemal Pasa Caddesi’'ne
yaklasik 24 m cephesi bulunmaktadir.

- T =
: ‘ t‘, 1092 No.lu Parsel
= . Ambar-1 .
S Tas Ambar j&% . -
N P L / 'z
- v ’.. . :

—
“, Pad
.

T~ FY o i - =

.

=0
>

Degerlemeye konu tasinmazin ilgili belediyesinde yapilan arsiv ¢calismalarinda tasinmaza iliskin herhangi bir
yasal evraga rastlanmamistir. Tasinmazin tapusunda cins tashihi gerceklestirilmis olup kadastro paftasi
incelenememesi sebebi ile hangi yapilar izerinde tashih gergeklestirildigi tespit edilememistir.

Tapu ve Kadastro Genel Midiirligli Web Tapu sistemi (izerinden yapilan incelemede 1 ve 2 no.lu ambarlar,
tas ambar, 2 no.lu lojmanin kismi olarak parsel siniri disinda kaldigi tespit edilmistir. Ayrica web tapu
Uzerinden incelenen kadastro paftasinda bdlge biirosu ve 1 no.lu ambarin kismi olarak paftaya islendigi ama
mevcut durumla uyumlu olmadigi goérilmustir.

Mahalinde yapilan incelemelere gore tasinmaz lizerinde yer alan yapilara iliskin alansal veriler asagidaki
tabloda sunulmustur.
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TASINMAZA iLiSKiN ALANSAL VERILER

Bina Adi Yapim yili* Yapi Tiirii Kat Adedi Mevcut Alani (m?)
Bélge Birosu 1976 Yigma Y. Kargir Zemin Kat 137,00
Lojman 1 1976 Yigma Y. Kargir Zemin Kat 114,00
Lojman 2 1976 Yigma Y. Kargir Zemin Kat 109,00
Tas Ambar 1965 Tas Zemin Kat 353,00
Ambar 1 1965 Yigma Y. Kargir Zemin Kat 83,00
Ambar 2 1973 Yigma Y. Kargir Zemin Kat 63,00
Hangar 1973 Yigma Y. Kargir Zemin Kat 176,00

TOPLAM ALAN 1.035,00

* Yapilara iliskin yapim yili tarihi miisteriden temin edilmistir.

Degerlemeye konu parsel Gzerinde yer alan yapilara iliskin yasal bir belge olmamasi sebebi ile rapor
kapsaminda tasinmaza arsa degeri takdir edilmistir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Bolge bilrosu, 2 adet lojman, 2 adet ambar ve hangar: betonarme

Ingaat Tarzi Ambar: Tas

insaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi Bolge birosu, 2 adet lojman, 3 ader ambar ve hangar: zemin kat
Bina Toplam insaat Alani 1.035,00 m? (Mevcut durum)

Yasi -

Dis Cephe Terracotta cephe kaplamasi

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Fan-Coil / Isi geri kazanimli klima santralleri
Havalandirma Sistemi Mevcut degil

Asansor Mevcut degil

Jenerator Mevcut degil

Yangin Merdiveni Mevcut degil

Park Yeri Mevcut degil

Diger Mevcut degil

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen ic mekan insaat ve teknik Ozelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Bolge biirosu, 2 adet lojman, 3 adet ambar ve hangar (Mevcut durum)
Alani 1.035,00 m? (Mevcut durum)

Zemin Kismen eopksi zemin, kismen fayans

Duvar Boya

Tavan Siva lzeri boya

Aydinlatma Florasan

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmazin ilgili belediyesinde yapilan arsiv ¢alismalarinda tasinmaza iliskin herhangi bir
yasal evraga rastlanmamistir. Tasinmazin tapusunda cins tashihi gerceklestirilmis olup web tapu sistemi
Uzerinden incelenen kadastro paftasi (izerinde isli olan yapilarin mevcut durumdaki yapilarla uyumlu olmadigi

tespit edilmistir. Tasinmaza iliskin yasal slirecin tamamlanabilmesi i¢in s6z konusu parsel lizerinde yer alan
yapilara iliskin mimari proje diizenlenerek ruhsat ve iskan siireclerinin tamamlamasi gerekmektedir.
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5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu parsel lizerinde yer alan ve herhangi bir yasal evragl bulunmayan yapilara iliskin mimari
proje dizenlenerek ruhsat ve iskan siirecinin tamamlanmasi gerekmektedir. Parsel Uzerinde ruhsat belgesi
bulunan bir yapi bulunmadigindan, 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat
alinmasini gerektiren bir islem bulunmamaktadir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu parselin Kemal Paga Caddesi’'ne yaklasik 24 m cephesi bulunmaktadir.

e SOz konusu tasinmaz merkezi konumda yer almaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu parsel briit parsel olup yaklasik 550 m?lik kismi park alaninda kalmaktadir.

Parsel lizerinde yer alan yapilar mecut durumda oldukga eski ve bakimsizdir.

Degerlemeye konu tasinmazin ilgili belediyesinde yapilan arsiv ¢alismalarinda parsel lizerindeki yapilara iliskin
herhangi bir yasal evraga rastlanmamistir.

e Tasinmazin tapsunda cins tashihi gerceklestirilmis olup web tapu lizerinden incelenen kadastro paftasi Gizerinde
isli olan yapilar ile mevcut yapilarin uyumsuz oldugu tespit edilmistir.

e Tapu ve Kadastro Genel Midurligii Web Tapu sistemi lizerinden yapilan incelemede 1 ve 2 no.lu ambarlar, tas
ambar, 2 no.lu lojmanin kismi olarak parsel siniri disinda kaldigi tespit edilmistir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmaz merkezi bir yerde konumlu olup ticari faaliyetlerin artmasi bolgenin gelisimine katki
saglamaktadir.

e Konu tasinmazin bulundugu bolgede tasinmazla benzer imar lejandina sahip arsa stogu oldukca az sayidadir.

X TEHDITLER

e Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global 6lgcekte hem de (ilke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gérilmektedir.

2
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin g6z 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha distktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek icin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirirm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; mulki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonug¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na goére deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimliliglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secgilme Nedenleri

Bu degerleme c¢alismasinda, degerleme konusu parsel Uzerinde yer alan yapilarin yasal dayanagini
bulunammasi sebebi ile tasinmaza arsa degeri takdir edilmistir. Tasinmazin satisa emsal olabilecek
gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi, yakin ¢evresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el
degistiriyor olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmistir. Konu tasinmazin bulundugu bolgede
emlak ofisleri ve bolgeye hakim kisilerle yapilan goriismelerde parsel lzerindeki yapilara benzer nitelikteki
gayrimenkullerin kiralamaya konu olmamasi ve arsa agisindan bakildiginda bdlgede hasilat paylasim modeli
ile proje gelistiriimemesi nedeniyle “Gelir Yaklasim1”, tasinmaz lizerinde yapilarin yasal dayanaginin olmamasi
sebebi ile de “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonuc¢ vermeyecegi diisiiniildiigiinden bu
yaklasim kullanilmamistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkuliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapiimis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkuliin yakin ¢cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasilmistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

. Satis Durumu X Net Yiiz Satis Birim Satis Fiyati . . .
N Bil K L .. K T D |
o ilgi onum / Zamani ejandi Blgiimii (m?) Fiyats (TL/m?) onu Tasinmaza Gore Degerlendirme
* Degerleme konusu tasinmaza oldukga yakin
Camiibel konumlanmaktadir.
Beledivesi Ciftlik Satilmig/ Konut Alani * Degerlemeye konu tasinmaza kiyasla dezavantajh
1 Y . Mahallesi'nde Yaklasik 1,5 Hmaks: 3 300 180.000 600 konumdadir.
Fen Isleri . e il
konumlu, yil 6nce kat * Yiiz 6l¢imi tasinmaza kiyasla oldukga klguktur.
0356 243 2021 .
* Yapilasma kosullari tasinmaza kiyasla dezavantajlidir.
* Pazarlik payl bulunmaktadir.
* o .
Tokat Merkez- Degerlemeye konu tasinmaza kiyasla avantajh
Ceyhun Ciftci  Akdegirmen Konut Alani konumdadir.
2 v ¢ girm Satilik Hmaks: 3 300 300.000 1.000 * Yiiz 8lciimii tasinmaza kiyasla kiigiiktir.
0(532) 38504 20 Mahallesi'nde " .
kat Yapilasma kosullari taginmaza kiyasla dezavantajhidir.
konumlu,
* Pazarhk payi bulunmaktadir.
% > N
Tokat Merkez- Degerlemeye konu tasinmaza kiyasla avantajh
Halil Adiglizel ~ Perakende Konut Alani konumdadr.
3 0(535)3233906 Mahallesi'nde Satilik E: 0,60 1.238 1.600.000 1.292 : Yiiz 6l¢imi tasinmaza kiyasla kiigtktar. .
konumlu Yapilagsma kosullari tasinmaza kiyasla dezavantajlidir.
’ * Pazarlik payl bulunmaktadir.
* o .
Tokat Merkez- . Degerlemeye konu tasinmaza kiyasla oldukg¢a avantajh
Halil Adiglizel  Perakende Ticaret konumdadr.
4 & o Satilik Alani 1.105 1.499.000 1.357 * YUz 6lgim tasinmaza kiyasla kiguktir.
0(535) 3233906 Mahallesi'nde .
E: 0,60 * Yapilagsma kosullari taginmaza kiyasla dezavantajlidir.

konumlu, * Pazarhk payi bulunmaktadir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu boélgede ve diger yakin bdlgelerde yapilan arastirmalar neticesinde bolgede benzer nitelikli satilik arsa
stogunun yok denecek kadar az oldugu tespit edilmis olup Tokat ili merkez ilcesinden de emsal arastirmasi yapilmistir. Yapilan arastirmalar sonucunda
benzer imar lejandina sahip arsalarin imar durumlari, yola cephe, yiiz dlciimleri, topografik yapilari, kisithhk etkenleri gibi durumlari dikkate alinarak
s6z konusu arsanin brit parsel alani Gzerinden birim satis degerinin 800.-900 TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU-ARSA

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 600 1.000 1.292 1.357
S . Pazarlk Payi 0% -5% -15% -15%
Ex3 Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
a2 £ Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
g 2 § Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
< 8 Piyasa Kosullari 30% 0% 0% 0%
© 5 Konum 18% -5% -12% -12%
X T Yapilagma Hakki 10% 10% 10% 10%
E 2 ~_§ Yiiz Olgimi -10% -10% 5% 5%
&> g Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 920 903 1.022 1.072

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Glkenin ekonomik durumu g6z énilinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz i¢in deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERi

Ada/Parsel Briit Alan (m?) Birim Deger (TL/m?) Taginmazin Yaklasik Degeri (TL)
1092 No.lu Parsel 3.102,75 850 2.635.000
TOPLAM DEGERI 2.635.000

Maliyet Yaklagimi
Konu degerleme galismasinda maliyet yaklasimi ile deger tespiti yapilmamistir.
Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde gelistirilebilecek muhtemel projede yer alabilecek fonksiyonlara
yonelik emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklagimi yéntemi olan indirgenmis Nakit Akigi
Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Degerlemeye konu 1092 no.lu parsel izerinde yer alan yapilarin yasal dayanagi olmamasi sebebi ile tasinmaza
arsa degeri takdir edilmistir. Degerleme konusu parselin konumlu oldugu bélgede hasilat paylasim modeli ile
proje gelistirilmedigi tespit edilmis olup saglikli verilere ulasilamiyor olmasi nedeniyle indirgenmis nakit akisi
yontemi uygulanmamistir

7.4 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Bir milkiln fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Konut+Ticaret”
amach kullanimidir.
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7.5 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yirurlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz igin %8 KDV uygulamasi yapiimistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 18%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 8%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m?2 ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m¥den Fazla Olan Kismi igin 18%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 8%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 8%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 499 TL' ye kadar ise 1%
Yap! Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500-999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Uzeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Gzeri 18%

* 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda
rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani
%1’dir.

** Biiyiiksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatlarda gecerlidir. Diger illerde ve
2. ve 3. sinif basit insaatlarda, konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV orani %1' dir.

*** Kamu kurum ve kuruluglari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi
ruhsati tarihi yerine ihale tarihi dikkate alinmalidir.
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Boliim 8
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Degerlemeye konu tasinmaza iliskin kadastro paftasi ilgili belediyesinden beklenmektedir.

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerlemeye konu tasinmazin ilgili belediyesinde yapilan arsiv ¢alismalarinda tasinmaza iliskin herhangi bir
yasal evraga rastlanmamistir. Tasinmazin tapsunda cins tashihi gergeklestirilmis olup kadastro paftasinda yer
alan yapilarin oturumlari ile mevcut yapilarin uyumsuz oldugu tespit edilmistir. S6z konusu tasinmazin yasal
slrecinin tamamlanmasi icin parsel lzerinde yer alan yapilara iliskin mimari proje diizenlenerek ruhsat ve
iskan slreclerinin tamamlamasi gerekmektedir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde 13.12.2021 tarih, 26545 yevmiye no. ile “Kullanim amaci: Ozellestirme
idaresi Baskanhdi ile Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirket arasinda. (Sablon: 4046 Sayili Ozellestirme
Yasasinin 2/i Fikrasi Geregi Belirtme)” seklinde beyan bulunmakta olup bu beyan ile tasinmazin devri
sinirlandiriimistir.

8.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig¢ Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde 13.12.2021 tarih, 26545 yevmiye no. ile “Kullanim amaci: Ozellestirme
idaresi Baskanhdi ile Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirket arasinda. (Sablon: 4046 Sayili Ozellestirme
Yasasinin 2/i Fikrasi Geregi Belirtme)” seklinde beyan bulunmakta olup bu beyan ile tasinmazin devri
sinirlandiriimistir. Bunun disinda gayrimenkuliin devredilebilmesi konusunda herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir

8.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz “Anbar ve Hangarma Muistemilat1” niteligindedir.

8.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz (st hakki veya devremilk hakki degildir.

8.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme ¢alismasinda pazar yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklasim TL
Pazar Yaklagimi 2.635.000
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Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir milk
olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklasimina gére degerlendirildigi gdzlemlenmistir.

Degerlemeye konu 1092 no.lu parsel lzerinde yer alan yapilarin yasal evraklarinin olmamasi sebebi ile
tasinmaza arsa degeri takdir edilmis olup parselin konumlu oldugu bélgede benzer fonksiyonlu arsa stogunun
kisith olmasi nedeniyle saglikh verilere ulasilamamis oldugundan gelir yaklasimi uygulanmamistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai
deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.04.2022
Pazar Degeri (KDV Harig) 2.635.000 TL ikimilyonaltiylizotuzbesbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 2.845.800 TL ikimilyonsekizylizkirkbesbinsekizyiiz-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Nupel BULUTTEKIN

Ece KADIOGLU Simge SEViN, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403562 Lisans No: 401772
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Bolum 9

Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Takyidat Belgesi

3 imar Durumu

4 Fotograflar

5 Ozgecmisler

6 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgesi

Tapu belgesi miisteriden beklenmektedir.
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Ek 2: Takyidat Belgesi

Tapu Kayd (Aktif Malikler icin Detayl - SBi var)

TAPU KAYIT BIiLGISI

TASINMAZA AT SERH BEYAN IRTiFAK BiLGILERI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 0/1092
Taginmaz Kimlik No: 12180075 AT Ylzolgim(m2): 3102.75
il/ilge: TOKAT/MERKEZ Bagimsiz Bolum Nitelik:
Kurum Adi: Tokat Bagimsiz Boliim Briit
Mahalle/Koy Adi: GIFTLIK Koy e
Mevkii: KOVIGi LIS R b I

—— YiizOlgiimi:
Cilt/Sayfa No: 12/10091 —

- Blok/Kat/Girig/BBNo:

Kayit Durum: Akdtif

Arsa Pay/Payda:

Ana Taginmaz Nitelik:

ANBAR VE HANGARMA
MUSTEMILATI

S/B/i Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Kullamim Amaci: Ozellestirme idaresi Bagkanhdi ile Kayseri Seker Tokat - 13-12-2021
Fabrikasi Anonim Sirketi arasinda.( Sablon: 4046 Sayili Ozellestirme 16:55-36545
Yasasinin 2/i Fikrasi Geregi Belirtme)
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
626722690 (SN:7760233) KAYSERI SEKER 11 3102.75 3102.75 Satig
FABRIKASI ANONIM SIRKETI V 13-12-2021
36545
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Ek 3: imar Durumu
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Ek 4: Fotograflar
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Ek 5: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Ece KADIOGLU

Dogum Yeri, Tarihi Samsun, 17.06.1985

Meslegi Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi, Lisansl Degerleme Uzmani (403562)
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Yonetici

Egitim Durumu

Yiiksek Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, isletme Yénetimi Yiiksek Lisans Programi (2014-2015)
Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, Jeodezi ve Fotogrametri Mihendisiligi Bolimii (2004-2009)
Erasmus Programi

Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing. Geodesica, Cartografica y
Topografica (2008-2009 Gz Yariyih)

2020-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici
2015-2020 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici Yardimcisi
. e 2014-2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Kidemli Degerleme Uzmani
Is Tecriibesi
2011-2014 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Degerleme Uzmani
Foreks Gayri kul Degerl
2010-2011 oreks hayrimenkul Uegerieme ve Degerleme Uzmani
Danismanhk A.S.
Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:403562)

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Adi ve Soyadi Simge SEVIN
Dogum Yeri, Tarihi Dogubeyazit, 17.01.1983
Meslegi Sehir ve Bolge Plancisi, Lisansli Degerleme Uzmani
TSKB Gayrimenkul Degerleme,
Pozisyon .
Mudur / Lisansli Degerleme Uzmani (401772) SPK
Lisans
Orta Dogu Teknik Universitesi, Mimarlk Fakiiltesi, Sehir ve Bolge Planlama B&limii, (2006)
Egitim Durumu Yiiksek Lisans
Bahgesehir Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, MBA-Genel isletmecilik (ingilizce)(2018-
2019)
2020 -... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Mudur
2010 - 2020 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici
is Tecriibesi 2008 - 2010 Bige insaat Sehir Plancisi
2012 -2013 KentYapi Planlama Sehir Plancisi
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi
Sertifikalar 5
SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:401772)
Yabanci Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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SIB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 6: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

QSPL

Sermarpe Fipasas

Tarih : 20.01.2015 No : 403562

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasnda Faaliyetts Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya [ligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyannca

Ece KADIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansin almaya hak kazanmustir.

A i'event HANU&:U Serkan BACAK

LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR (V)
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SiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

@ SPL

Sermape Fipsan

Lasmd s Sxvive PO Norutanu
.

Tarih : 05.04,2018 No: 401772

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'nin "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyaninca

Simge SEVIN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

AT 7

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR
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TSIiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

A\

e

D

S RIN

-

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 05.11.2019 Belge No: 2019-01.2135

Sayin Ece KADIOGLU
(T.C. Kimik No: 47380691008 - Lisans No: 403562 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecrlibenin kontroline lliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
*Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartinl sagladiginiz tespit ediimistir.

7
/ §
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
ITDuB
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 26.11.2019 Belge Ho: 2019-01.2414

Sayin Simge SEVIN
(T.C. Kimiik No: 25147272620 - Lisans No: 401772 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontrolline iliskin belinenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmam” olmak icin aranan 5 (bes) yilik mesleki tecriibe
sartinl sagladidiniz tespit edilmistir.

7)

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Basgkan
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