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Kayseri Seker Fabrikasi A.S.

Osman Kavuncu Caddesi, 7. km Kocasinan/Kayseri

Sayin Seda DOGANLI,

Talebiniz dogrultusunda Biinyan ve Melikgazi'de konumlu olan “5 Adet Arsa”nin toplam pazar degerine
yonelik 2022REVC116 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, toplam
9.354,82 m? yiz 6lgimine sahip 5 parseldir. Tasinmazlarin toplam pazar degeri asagidaki gibi takdir
edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte
degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.04.2022
Pazar Degeri (KDV Harig) 11.955.000 TL Onbirmilyondokuzytizellibesbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 13.400.400 TL Onligmilyondoértyiizbindortyliz-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
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
22.04.022 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

Simay SECGIN
Mustafa Alperen YORUK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 404919 Lisans no: 402293


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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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GCALISMASINA iLiSKiN BiLGILER

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUz 6LCUMU

iMAR DURUMU

EN VERiMLi VE EN iYi KULLANIM

Standart

Tam miulkiyet

Bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi

Musteri talebi dogrultusunda Biinyan ilgesindeki 951 ada 1 parsele sadece arsa
degeri takdir edilmistir. Ayrica musteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara

bilgi amagli olarak mevcut durum degeri takdir edilmistir.

Degerleme c¢alismasinda, misteri tarafindan iletilen takyidat belgeleri
kullanilarak degerleme ¢alismasi gergeklestirilmistir.

Miusteri talebi dogrultusunda tasinmazlara 30.04.2022 tarihli deger takdir
edilmistir.

Cumhuriyet Mahallesi, No:7/2, 951 ada

Blinyan/Kayseri

Kayseri Caddesi, 1 parsel,

Cumhuriyet Mahallesi, Kayseri Caddesi, No:17, 92 ada 22 parsel, 92 ada 23 parsel
ve 92 ada 24 parsel Blinyan/Kayseri

Sarimsakli Mahallesi, 1028 parsel, Melikgazi/Kayseri

Kayseri ili, Melikgazi ilgesi, Sarimsakh Mahallesi, 1028 parsel

Kayseri ili, Blnyan ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, Aci6z mevki, 92 ada 22 parsel, 92
ada 23 parsel ve 92 ada 24 parsel

Kayseri ili, BUnyan ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 951 ada 1 parsel

1028 parsel: 717,00 m? 92 ada 24 parsel:1.151,27 m?

92 ada 22 parsel: 3.988,20 m? 951 ada 1 parsel: 3.398,70 m?

92 ada 23 parsel: 99,65 m?

Degerleme konusu tasinmazlardan 1028 parsel 23.10.2017 onay tarihli 1/25.000
dlgekli “Kayseri Nazim imar Plani” kapsaminda “Tarim Alani” lejandinda kalmakta
olup 92 ada 22 parsel 07.01.2019 onay tarihli 1/1.000 &l¢ekli “Biinyan Revizyon
Uygulama imar Plani” kapsaminda “imalathane” lejantinda 92 ada 23 parsel, 92
ada 24 parsel ve 951 ada 1 parsel “Ticaret-Konut Alani” lejantinda kalmaktadir.
Konu tasinmazlarin yapilasma kosullari “3.3 Gayrimenkullerin imar Durumu ve
Yasal Belgeleri” bolimiinde detaylandiriimistir.

1028 parsel icin “Tarim Alani”, 92 ada 22 parsel icin “Depo” ve 92 ada 23, 92 ada
24 parsel ve 951 ada 1 parseller igin “Ticaret-Konut Alani”

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER (92 Ada 22 Parsel)

ANA TASINMAZ

Bina sayisi: 1 Yapim yili: 2005

Yol kotu Usti kat sayisi: 1 Yol kotu alti kat sayisi: -



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

5B

GATRIEAA LY DEGIALIAN

MEVCUT FONKSIYONLAR 92 ada 22 parsel: Depo Binasi
iNSAAT ALANI 92 ada 22 parsel: 1.237 m?
FINANSAL GOSTERGELER

1028 parsel: 65 TL/m? 92 ada 24 parsel: 1.400 TL/m?
ARSA BiRiM DEGERI 92 ada 22 parsel: 450 TL/m? 951 ada 1 parsel: 1.550 TL/m?
92 ada 23 parsel: 1.400 TL/m?

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

Pazar Yaklasimi (1028 parsel, 92 ada 23 parsel, 92 ada 24 parsel, 951 ada 1
KULLANILAN YAKLASIM parsel)
Maliyet Yaklasimi (92 ada 22 parsel)

DEGER TARIiHi 30.04.2022
PAZAR DEGERI (KDV HARI() 11.955.000.-TL
PAZAR DEGERi (KDV DAHiL) 13.400.400.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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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, 2022C116
rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Kayseri ili, Blinyan ilgesi, ve Melikgazi ilgesi, Sarimsakh Mahallesi, 1028 parsel, Cumhuriyet
Mabhallesi, Aci6z mevki, 92 ada 22 parsel, 92 ada 23 parsel ve 92 ada 24 parsel ve Cumhuriyet Mahallesi, 951
ada 1 parsel no.lu gayrimenkullerin 30.04.2022 tarihli toplam pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayill 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 kullanilmasi maksadiyla hazirlanmistir.
1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
N0:402293) kontroliinde Degerleme Uzmani Mustafa Alperen YORUK (Lisans N0:404913) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Simay SECGIN yardim etmistir. Rapora yardim eden
bilgisi, bilgi amach olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 09.05.2022 tarihinde calismalara baslamis ve
27.05.2022 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamigslardir. Bu sirede
gayrimenkullerin mahalli 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 ytkimliltklerini
belirleyen 1009 no.lu ve 22.04.2022 tarihli dayanak sdzlesmesi hikiimlerine baglh kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 1009 no.lu ve 22.04.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Kayseri ili, Blinyan
ilcesi, ve Melikgazi ilgesi, Sarimsakli Mahallesi, 1028 parsel, Cumhuriyet Mahallesi, Aci6z mevki, 92 ada 22
parsel, 92 ada 23 parsel ve 92 ada 24 parsel ve Cumhuriyet Mahallesi, 951 ada 1 parsel no.lu gayrimenkullerin
30.04.2022 tarihli pazar degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasinda, misteri tarafindan iletilen takyidat belgesi kullanilarak degerleme c¢alismasi
gerceklestirilmistir. MUsteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amaclh olarak mevcut durum degeri
verilmis olup 30.04.2022 tarihli deger takdir edilmistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuller igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore
daha 6nceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.
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, Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimleri 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 Caddesi, 7. Km, Kocasinan/Kayseri adresinde faaliyet gésteren Kayseri
Seker Fabrikasi A.S. icin hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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DEMOGRAFIK VE EKONOMIK
VERILER
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Boliim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine

Niifus Bliyukliigi ve Niifus Artis Hizi
gore 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Tiirkiye nifusu Y & :

84.680.273 kisidir. 2021 yilinda Tirkiye’de ikamet  90-000.000 2,0
eden nifus bir onceki yila gore 1.065.911 kisi (%1,3 :g'ggg'ggg 1,5
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.428.101 75'000'000 1,0
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.252.172 kisi) ise kadinlar 0 150 000 I I I I I I 0,5
olusturmaktadir. Hane halki buylklGginln ise son 65.000.000 0,0
bes yilda ortalama 3,4 oldugu gorilmustdr. SS9 a23L8 85853328 H
RRRRRRRRIREL R

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

mmm Nifus BlyUklGgl  ==@== NUfus Artis Hizi

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

45-59 yas grubu kisi sayisi  n—— 13% Ortaokul veya Dengi Okul...

30-44 yas grubu kisi sayisi I ?3% ilkdgretim Mezunu

15-29 yas grubu kigi sayisi I ) 3%, Yuksekokul veya Fakilte...
0-14 yas grubu kisi sayisi I 0?2 %

Lise veya Dengi Okul Mezunu
ilkokul Mezunu

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

Kayseri

2021 yilinda, Tiarkiye niifusunun %1,69'unun ikamet ettigi
Kayseri, 1.434.357 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan 15. ili
olmustur. Kayseri nifusu, 2021 yilinda yaklasik ylzde 9

1,69%
oraninda artis gostermistir. Hane halki biylklGginin ise son
bes yilda ortalama 3,40 oldugu gorilmistir.
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Kayseri ili icin yas grubuna goére niifus dagilimi ve egitim
durumu gosterilmistir. = Ulke Niifusu-Kayseri Nifusu = Kayseri Niifusu

Bilinmeyen 1%

75+ yas grubu kisi sayisi 4%
Yuksek Lisans ve Doktora Mezunu 1%
60-74 yas grubu kisi sayisi 12%
Okuma-Yazma Bilmeyen W 4%
45-59 yas grubu kisi sayisi [N 18% Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu EEE——— 14%
30-44 yas grubu kisi sayisi  IEEG— 1% lIkogretim Mezunu  IEEG_—_—_—16%

Yiksekokul veya Fakiilte Mezunu I 13%
Lise veya Dengi Okul Mezunu I 3%
0-14 yas grubu kisi sayis: N 2 1% ilkokul Mezunu T %

15-29 yas grubu kisi sayisi NG 23%

0% 5% 10% 15% 20% 25% TUIK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%
TUIK
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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 6nceki 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 yilizde 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
yikselmis ve bdylece UFE-TUFE arasindaki fark 50,6
ylzde puandan 53,8 yilizde puana genislemistir.

Dig Ticaret Agigl
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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

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

ili Kayseri

ilgesi Biinyan

Mahallesi Cumhuriyet

Koyii -

Sokagi -

Mevki Ac16z

Ada No 92

Parsel No 22 23 24

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa Arsa Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 3.988,20 m? 99,65 m? 1.151,27 m?

Malik / Hisse

Kayseri Seker Fabrikasi A.S. / Tam

ili Kayseri

ilgesi Biinyan Melikgazi
Mahallesi Cumhuriyet Sarimsakh
Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 951 -

Parsel No 1 1028

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢timii 3.398,70 m? 717,00 m?

Malik / Hisse

Kayseri Seker Fabrikasi A.S. / Tam

*Musteri talebi dogrultusunda, Kayseri ili, Binyan ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi, 951 ada 1 parsele yonelik
yalnizca arsa degeri takdir edildiginden dolayi yukaridaki tabloda ana tasinmaza yonelik bilgiler belirtilmistir.

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkullerin milkiyetini olusturan haklari ve
bu haklar lizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Misteriden temin edilen ve 27.04.2022 tarih itibariyla alinan TAKBIS belgelerine gére degerleme konusu
tasinmazlardan 1028 parsel, 92 ada 22 parsel, 92 ada 23 parsel, 92 ada 24 parsel lzerinde herhangi bir
takyidat bulunmamakta olup 951 ada 1 parsel lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir.

951 Ada 1 Parsel:

Beyanlar Hanesinde;
e Yonetim Plani: 24.09.2021 (01.10.2021 tarih ve 11122 yevmiye no)
e 73,49 m?lik kisminin kamuya terkine muvafakat etmistir. (28.09.2020 tarih ve 6397 yevmiye no)

*Degerleme konusu tasinmazlardan 951 ada 1 parselin takyidat kaydinda s6z konusu beyan kaydina iliskin
28.09.2020 tarih ve 6397 yevmiye no ile yola terk isleminin oldugu ve 01.10.2020 tarihinde 92 ada 35 parsel,
92 ada 42 parsel ve 92 ada 43 parselin tevhidiyle 951 ada 1 parselin olustugu bilgisi yetkili kisiden
ogrenilmistir. Mevcut durumda herhangi bir kamu terki bulunmamaktadir.
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**Kayseri Karayollar1 6. Bolge Mudurliigiinde yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlardan 1028
parselin tamami icin (717,00 m?) 2013 yilinda kamulastirma karari alinmistir. Fakat, 2013 yilinda kamulastirma
slreci glinimizden farkh olarak dnce tapuda devrin yapilmasini takiben 6demenin yapilmasi seklinde olup
tasinmazlarin devri halen gercgeklestirilmedigi gibi 6deme de yapiimamistir. 2013 yilindan bu yana mahkeme
slrecinin devam ettigi 6grenilmistir. Sonuc¢ olarak devir islemleri tamamlanmamis olmakla birlikte
kamulastirma bedelinin 11.321 TL oldugu 6grenilmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi
bulunmamaktadir.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 27-4-2022-11:10

‘weblapu t

Tapu Kaydi (Aktif Malikler icin Detayl - SBi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 0/1028
Taginmaz Kimlik No: 7303449 AT Yiizolgim(m2): 717.00
il/lige: KAYSERI/MELIKGAZI Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Melikgazi Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Koy Adi: SARIMSAKLI Mah. YuzOlglim:
Mevkii: N Bagimsiz Bolim Net
- - YiizOlgimii:
Cilt/Sayfa No: 11/1038 —
= Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare [ Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
16286744 (SN:7760233) KAYSERI SEKER - /1 717.00 717.00 ifraz iglemi
FABRIKASI ANONIM SIRKETI V (TSM)
13-10-2005
16611

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlar ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.ir adresinden) nGifzC5yaolk kodunu Online islemler
1/2
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alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGi AMAGLIDIR.

‘weblop

10pUnuUn IISYOld

u

Tarih: 27-4-2022-10:59

Tapu Kaydi (Aktif Malikler icin Detayl - SBI var)

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 92/22

Tasinmaz Kimlik No: 52640244 AT Yiizolgim(m2): 3988.20

il/ilge: KAYSERI/BUNYAN Bagimsiz Bolim Nitelik:

Kurum Adr: Biinyan Bagimsiz Bolum Briit

Mahalle/Koy Ad: CUMHURIYET Mah. YuzOlgtimu:

Mevkii: ACIOZ Bagimsiz BoIGm Net

C‘It/Sayf' N 8/783 e Sl

i a No:
= Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: ARSA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
148867341 (SN:7760233) KAYSERI SEKER = 11 3988.20 3988.20 Satig
FABRIKASI ANONIM SIRKETi V 11-06-2003
536

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) BWEA-2FmQs7 kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

1/2
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2/2

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

Tarih: 27-4-2022-10:59

¢

Tapu Kaydi (Aktif Malikler icin Detayl - $Bi var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 92/23
Taginmaz Kimlik No: 52640246 AT Yiizolgim(m2): 99.65
il/ilge: KAYSERI/BUNYAN Bagimsiz Boliim Nitelik:
Kurum Adi: Biinyan Bagimsiz Balim Briit
Mahalle/Koy Ads: CUMHURIYET Mah. YuzOlgtmii:
= Bagimsiz Bolim Net
relt\/,ks:: . :f;gj YiizOlgiimi:
a No:
i v 5 Blok/Kat/Girig/BBNo:

Kayit Durum: Aktif

Arsa Pay/Payda:

Ana Taginmaz Nitelik: ARSA

MULKIYET BiLGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
148867342 (SN:7760233) KA_YSER] SEKER - m 99.65 99.65 Satig =
FABRIKASI ANONIM SIRKETI V 11-06-2003
536

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 0GtODM-yAru kodunu Online islemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

1/2
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2/2

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

(weblopu

un dixayolw

Tarih: 27-4-2022-10:59

¢

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - SBi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 92/24
Taginmaz Kimlik No: 52640248 AT Yuzolgim(m2): 1151.27
il/ilge: KAYSERI/BUNYAN Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Biinyan Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Koy Ad: CUMHURIYET Mah. YuzOlgUmd:
Mevkii: ACIOZ Bagmsiz BolurgNet
Cil/Sayfa No 8/785 bt
i a No:
Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayit Durum: Aktif = e gt
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
148867343 (SN:7760233) KAYSERI SEKER = 171 1151.27 1151.27 Satig
FABRIKASI ANONIM SIRKETI V 11-06-2003
536

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programilari ile asagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 08YoV1U9hwR kodunu Online islemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

1/2
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2/2

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 27-4-2022-10:59

‘weblopu tt

YUNUN Lirayoly

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - $Bi var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: Katlrtifaki Ada/Parsel: 951/1
Taginmaz Kimlik No: 117095309 AT Yiizblgim(m2): 3398.70
il/ilge: KAYSERI/BUNYAN Bagimsiz Bolim Nitelik: Mesken
Kurum Adi: Biinyan Bagimsiz Boliim Briit
Mahalle/Koy Adr: CUMHURIYET YuzOlgtimi:
i Bagimsiz Bolum Net
reWVRS:)yf No: 12/1172 YitzOlggignts
a No:
: = Blok/Kat/Girig/BBNo: A/1.NORMAL//2
Kayit Durum: Akdtif
Arsa Pay/Payda: 123/4666
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
$/B/i Aciklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Yonetim Plani : 24/09/2021( Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi) Biinyan - -
01-10-2021 16:01 -
11122
MULKIYET BILGILERI
| (Hisse) Sistem | Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme | Terkin Sebebi-
72
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No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
612708962 (SN:7760233) KAYSERI SEKER - 1”1 0.00 0.00 Kat Karsihgi
FABRIKAS] ANONIM SIRKETI V Temlik

08-10-2021
11458

MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTIFAK BiLGILERI

S/B/I Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan 73,49 m2 lik kisminin kamuya terkine KAYSERI Biinyan -
muvafakat etmigtir. SEKER 28-09-2020 14:01-
FABRIKASI 6397
ANONIM
SIRKETI VKN

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programilari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.ir adresinden) X8qPWALCnuW kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son Ug Yilllk Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Web Tapu Hizmetleri'nden 27.04.2022 tarih itibariyla alinan TAKBIS
kayitlarina gore 1028 parsel, 92 ada 22-23-24 no.lu parsellere yonelik son tg yillik donemde herhangi bir alim
satim islemi olmadigi tespit edilmistir.

951 ada 1 parselin 08.10.2021 tarihinde kat karsihg! temlik islemi ile tescil edildigi ve kat irtifaki kuruldugu
tespit edilmistir. S6z konusu parselin, ilgili tarihten o6nceki alim satim islemlerine iliskin bilgiye
ulasilamamaktadir.

3.4 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gére 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 tasinmazlardan 92 ada 22 parsel, 92 ada 23 parsel, 92 ada 24 ve 951 ada 1 parselin bulundugu bolgede
genellikle ticaret-konut ve resmi kurum alanlari bulunmakta olup 1028 parselin bulundugu bolgede genellikle
tarim arazileri yer almaktadir.

Biinyan Belediyesi ve Melikgazi Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinde 10.05.2022 tarihinde yapilan
incelemeler sonucunda edinilen bilgilere gére degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida
belirtilmistir.

1028 Parsel
Plan Adi: 1/25.000 6lgekli “Kayseri Nazim imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 23.10.2017
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Lejandi: Tarim Alani ve K&y Yerlesik Alani
Koy Yerlesik Alani Yapilagma Kosullari;
e Emsal: 0,50

® Hmaks: 2 kat

Cekme Mesafeleri: On bahce mesafesi: 5 m, yan bahce ve arka bahce mesafesi: 3 m

*Melikgazi Belediyesi ve Karayollari 6. Bolge MudurlGgi ile yapilan gérismeler dogrultusunda s6z konusu
tasinmazin Karayollari Bolge MudurliGga tarafindan kamulastirilacak alan siniri igerisinde kaldigi ve yapilasma
izni olmadigi ve bu dogrultuda yapilasma haklarini kullanamayacagi 6grenilmistir.

ol o O 0 (] o o o G 0 0
P o o

1028 Parsel Qo

o w2 O

v O o)

&) 0 (4]

o 0 (o]

KOY YERLESIK ALAN SINIRI

1028 Parsel
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Plan Adi: 1/1.000 6lgekli “Blinyan Revizyon Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 07.01.2019

92 ada 22 no.lu parsel:

Lejandi: imalathane Alani

Yapilagma sartlari;

e Emsal: 0,50

® Hmas: 7,50 m

e Cekme Mesafeleri: On bahge mesafesi: 5 m, yan bahce mesafesi: 5 m

92 ada 23 parsel, 92 ada 24 parsel ve 951 ada 1 parsel

Lejand: Ticaret-Konut Alani

Yapilagma sartlari;

e Emsal: 1,60

® Hmaks: 7 kat

e Cekme Mesafeleri:
-951 ada 1 parsel: On bahge mesafesi: 10 m, yan bahce mesafesi: 5 m, arka bahce mesafesi: 10 m
-Diger parseller: On bahce mesafesi: 5 m, yan bahce mesafesi: 5 m, arka bahce mesafesi: 10 m

*Degerleme konusu tasinmazlardan 92 ada 23 parsel 99,65 m? parsel alanina sahip olup tek basina
yapilasmaya musait degildir.

Plan Notlari
e Bu planin onayindan 6nce yapilmis ve/veya ruhsatlandirilmis yapilarin bulundugu alanlarda mevcut
yapinin micavirindeki parsellerdeki tesekkdllere gére imar planinda dngorilen yapi diizeninden farkli

olarak ayrik, ikiz, blok veya bitisik nizam yapi yapilabilmesi belediye iznine tabi olup planda belirtilen
insaat alani esas alinacaktir.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlardan 1028 parsel 23.10.2017 onay tarihli, 1/25.000 6lcekli “Kayseri Nazim
Uygulama imar Plani” kapsaminda “Tarim Alani ve Ky Yerlesik Alan1” lejandinda, 92 ada 22 parsel 07.01.2019
onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “Biinyan Revizyon Uygulama imar Plani” kapsaminda “imalathane” lejandinda,
kalmakta olup hmaks: 7,50 m ve E: 0,50 yapilasma kosullarina sahiptir. 92 ada 23 parsel ve 92 ada 24 parseller
07.01.2019 onay tarihli, 1/1.000 &lcekli “Biinyan Revizyon Uygulama imar Plani” kapsaminda “Ticaret-Konut
Alan1” lejandinda kalmakta olup hmaks: 7 kat ve E: 1,60 yapilasma kosullarina sahiptir. Biinyan Belediyesi’'nde
10.05.2022 tarihinde yapilan incelemelere gore son lg¢ yillik donemde degerleme konusu tasinmazlarin
hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmedigi 6grenilmistir.

*Degerleme konusu tasinmazlardan 951 ada 1 parselin takyidat kaydinda s6z konusu beyan kaydina iliskin
28.09.2020 tarih ve 6397 yevmiye no ile kamuya terk isleminin oldugu ve 01.10.2020 tarihinde 92 ada 35
parsel, 92 ada 42 parsel ve 92 ada 43 parselin tevhidiyle 951 ada 1 parselin olustugu bilgisi yetkili kisiden
ogrenilmistir. Kayseri Kadastro Mdudurliginde vyapilan incelemelerde parsel sorgu sisteminde
glncellemesinin yapilmadigi birim yetkilisinden 6grenilmistir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri i¢cin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Blinyan Belediyesi'nde 10.05.2020 tarihinde yapilan incelemelere gére 92 ada 22 parsel no.lu tasinmaza
iliskin yasal belgeler asagida belirtilmistir.

92 Ada 22 Parsel;

. Verilis
2
Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Amaci Agiklama
Yapi Ruhsati 29.07.2005 08 1.237 Yeni Yapl Depo
Yapi Kullanma izni = 14.04.2006 04 1.237 Yeni Yapi Depo

*Degerleme konusu tasinmazlardan 92 ada 22 parsel lzerindeki depo binasi icin Blinyan Belediyesi’'nde
yapilan incelemelerde onayli mimari projeye ulasilamamis olup tasinmazin mevcut durumda yapi kullanma
izin belgesi ile uyumlu oldugu gorilmistir. Bu dogrultuda yapi kullanma izin belgesinde bulunan alan
Uzerinde konu tasinmaza yasal deger takdir edilmistir.
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Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlardan 92 ada 22 parsel (izerindeki depo binasi icin yapi denetimi fenni mesuller
tarafindan yapiimigtir.

3.7 Gayrimenkuller i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkullerden 1028 parsel, 92 ada 23 parsel 92 ada 24 parsel Gzerinde herhangi bir
yap! bulunmamakta olup tasinmazlardan 951 ada 1 parsel icin musteri talebi dogrultusunda sadece arsa
degeri takdir edilmistir. Bu dogrultuda s6z konusu parsele iliskin inceleme gergeklestiriimemistir. Blinyan
Belediyesi’'nde yapilan incelemelerde 92 ada 22 parsel Gizerindeki yapi igin riskli yapi tespiti yapilmamis olup
yaplya ait alinmis herhangi bir durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

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

Tasinmazlardan 92 ada 22 parsele iliskin; 29.07.2005 tarih, 08 no.lu “Yapi Ruhsati ve 14.04.2006 tarih, 04
no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Konu tasinmazin cins tashihi gerceklestirmesi akabinde yasal
slrecini tamamlayacaktir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 1028 parsel, 92 ada 23-24 no.lu parseller ve 951 ada 1 parsel lizerinde
herhangi bir yapi bulunmamakta olup alinmasi gereken herhangi bir izin ya da belge bulunmamaktadir.

3.9 Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkul icin diizenlenmis eneriji
verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihg insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik tarafimiza iletilen takyidat belgesinde ve ilgili belediyesinde
herhangi bir s6zlesme bilgisine ulasilamamistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar proje degerlemesi kapsaminda bulunmamaktadir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Gevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin acik adresi: Cumhuriyet Mahallesi, Kayseri Caddesi, No:7/2, 951 ada 1 parsel,
Blnyan/Kayseri, Cumhuriyet Mahallesi, Kayseri Caddesi, No:17, 92 ada 22 parsel, 92 ada 23 parsel ve 92 ada
24 parsel Bunyan/Kayseri, Sarimsakli Mahallesi, 1028 parsel, Melikgazi/Kayseri

Degerleme konusu tasinmazlardan 92 ada 22 parsel, 92 ada 23 parsel, 92 ada 24 parsel ve 951 ada 1 parsel
Kayseri’nin Biinyan ilcesinde konumludur. ilgenin kuzeyinde Sarioglan ve Akkisla, giineyinde Tomarza ve
Talas, dogusunda Pinarbasi, batisinda Kocasinan ve Melikgazi ilceleri bulunmaktadir. ilgenin yerlesimi, 1.900
m yiiksekligi olan Koramaz Dag’nin kuzey yamaclaridir. ilge ekonomisi tarim ve tarima dayali ticaret
agirhkhidir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 1028 parsel Kayseri'nin Melikgazi ilgesinde konumludur. Melikgazi
Kayseri'nin merkez ve en biyik ilgesidir. ilcenin batisinda incesu, giineyinde Hacilar ve Develi,
giineydogusunda Talas, dogusunda Biinyan ilcesi bulunmaktadir. ilce ekonomisi ticaret ve sanayi agirhklidir.
Kayseri Organize Sanayi Bolgesi, Mimarsinan Organize Sanayi Bélgesi, Serbest Bolge ve Teknopark ilcenin
sanayi ve ticaret yapisinda dnemli bir yer tutar.

Degerleme konusu tasinmazlardan 92 ada 22 parsel, 92 ada 23 parsel, 92 ada 24 parsel ve 951 ada 1 parsel
Cumhuriyet Mahallesi’'nin merkezinde ve ilcenin énemli ulasim akslarindan olan Biinyan Yolu Uzerinde
konumludur. Tasinmazlarin yakin cevresinde CiMSA Cimento, Biinyan ilge jandarma, S. S. Kayseri Pancar
Ekicileri Kooperatifi ve Sehit Muzaffer Can Ersoy Kiz Anadolu Imam Hatip Lisesi bulunmaktadir. 92 ada 22
parsel, 92 ada 23 parsel ve 92 ada 24 parsel birbirleri ile komsu parsellerdir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 1028 parsel Sarimsakli Mahallesi’'nde konumlu olup 6nemli ulasim
akslarindan biri olan Kayseri-Sivas Yolu’na cephesi bulunmaktadir. Tasinmazin yakin ¢evresinde tarim arazileri
yer almaktadir.
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Kayseri-Sivas
Yolu

92 Ada 22 Parsel

92 Ada 23 Parsel

Cimsa Cimento ! 92 Ada 24 Parsel
. FajbrikaSI' " ‘ 951 Ada 1 Parsel

.

Z AN U

» \ e
‘Gotalefartt
R

o)

o
92 Ada 22 Parsel
92 Ada 23 Parsel
92 Ada 24 Parsel

Biinyan Devlet

Hastanesi
Alparslan Turkes -

Caddesi

Blinyan Belediyesi

e ST A
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Sarimsakli

Koy Yolu

Kayseri-Sivas
Yolu

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Biinyan ilge 500,00 m
Merkezi
Kayseri 32,00 km
Havalimani

Kayseri il Merkezi 36,00 km

*Mesafeler 92 ada 22 parsel baz
alinarak hesaplanmistir.
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Bolim 5

Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmazlar, Kayseri ili, Melikgazi ilcesi, Sarimsakli Mahallesi, 1028 no.lu parsel, Blinyan
ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi, Aci6z mevki, 92 ada 22 parsel, 92 ada 23 parsel ve 92 ada 24 parsel, Cumhuriyet
Mabhallesi, 951 ada 1 parsel, ve Melikgazi ilcesi, Sarimsakli Mahallesi, 1028 no.lu parsellerdir. Degerleme
konusu taginmazlar toplam 9.354,82 m?2yiiz élcimine sahip olup taginmazlar “Arsa” vasifiidir.

951 Ada 1 Parsel

Degerleme konusu tasinmaz geometrik olarak diizgiin cokgen bir formda olup topografik olarak diiz bir yapiya
sahip parseldir. Degerleme konusu ana tasinmaz 3.398,70 m? yiiz dlcimiine sahiptir. Tasinmaz lzerinde
mahallinde yapilan incelemelere gore insaat halinde konut ve diikkan projesi bulunmakta olup misteri talebi
dogrultusunda tasinmaza sadece arsa deger takdir edilmistir. Degerleme konusu tasinmazin gevresi tas-beton
duvar ile gevrilidir.

Tasinmaz ilgenin 6nemli ulasim akslarindan biri olan Blinyan Yolu lzerinde konumlu olup yola 60,00 m
cephesi bulunmaktadir.

92 Ada 22 Parsel, 92 Ada 23 Parsel, 92 Ada 24 Parsel

Degerleme konusu tasinmazlar geometrik olarak bigimsiz ¢okgen bir formda olup topografik olarak diiz bir
yapiya sahiptir. Degerleme konusu ana tasinmazlar 92 ada 22 parsel 3.988,20 m?, 92 ada 23 parsel 99,65 m?
ve 92 ada 24 parsel 1.151,27 m? yiiz 6lcimine sahiptir. Taginmazlar birbirilerine komsu parseller olup mevcut
durumda birlikte kullanilmaktadir. Degerleme konusu tagsinmazlarin gevresi beton duvar ile gevrilidir.

Degerleme konusu tasinamazlardan 92 ada 23-24 parseller Uzerinde herhangi bir insai yapi
bulunmamaktadir.
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Tasinmazlardan 92 ada 22 parsel Uzerinde depo yapisi bulunmaktadir. Biinyan Belediyesi’'nde yapilan
incelemelerde degerleme konusu tasinmaza ait 29.07.2005 onay tarihli 1.237 m?lik yapi ruhsati ve
14.04.2006 onay tarihli 1.237 m?lik yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Tasinmaz yasal ve mevcut
duruma gore 1.237,00 m?lik alana sahiptir.

Tasinmazin ¢ati ve taslyici sistemi celik konstriiksiyon, geri kalan kismi celik arasi betonarme duvar seklinde
insa edilmistir.

Bina Adi Yasal Alan (m?) Mevcut Alan (m?)
Depo Binasi 1.237,00 1.237,00
1028 Parsel

Degerleme konusu tasinmaz geometrik olarak diizgiin cokgen bir formda olup topografik olarak diiz bir yapiya
sahip parseldir. Degerleme konusu ana tasinmaz 717,00 m? yiz dlcimiine sahiptir. Tasinmazin Uzerinde
herhangi bir insai yapt bulunmamakta olup parselin cevresinde sinirlayici herhangi bir unsur
bulunmamaktadir. Taginmaz ilgenin 6nemli ulasim akslarindan biri olan Kayseri-Sivas Yol’u tizerinde konumlu
olup yola 73,00 m cephesi bulunmaktadir.
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

92 Ada 22 Parsel

insaat Tarzi Celik Konstriksiyon ve betonarme
insaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi Zemin kat

Bina Toplam insaat Alani 1.237,00 m? (Yasal ve mevcut duruma gore)
Yas! 17

Dis Cephe Beton

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Mevcut degil

Havalandirma Sistemi Mevcut degil

Asansor Mevcut degil

Jenerator Mevcut degil

Yangin Merdiveni Mevcut degil

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

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen ic mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

92 Ada 22 Parsel

Kullanim Amaci Depo (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 1.237,00 m? (Yasal ve mevcut duruma gore)
Zemin Saha betonu

Duvar Beton

Tavan Celik cati

Aydinlatma Sanayi tipi spor aydinlatma

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 92 ada 23 parsel, 92 ada 24 parsel, 951 ada 1 parsel ve 1028 parsel “arsa”
vasifli olup izerinde herhangi bir insai yapi bulunmamaktadir. Tasinmazlardan 92 ada 22 parsel “arsa” vasifli
olup Uzerinde depo binasi bulunmakta olup Biinyan Belediyesi’'nde yapilan incelemelerde tasinmaza ait
29.07.2005 tarih, 08 no.lu “Yapi Ruhsati ve 14.04.2006 tarih, 04 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur.
Tasinmazin yaal evrakiyla uyumlu oldugu tespit edilmistir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlardan 92 ada 22 parsel {izerindeki yapiya yénelik 3194 sayili imar Kanunu’nun
21. Maddesine gore tekrar ruhsat alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlardan 92 ada 23 parsel, 92 ada 24 parsel ve 951 ada 1 parsel 1/1.000 6lgekli “Blinyan
Revizyon Uygulama imar Plani” kapsaminda “Ticaret-Konut Alani” lejantinda kalmakta olup 92 ada 1 parsel ayni
plan dahilinde “imalathane” lejantinda kalmaktadir

o Degerleme konusu tasinmazlara 6zel arag ve toplu ulasim araglari ile ulasim rahat bir sekilde saglanmaktadir.
o Degerleme konusu tasinmazlar diiz bir topografyaya sahiptir.

o Degerleme konusu tasinmazlar ulasim akslari tGzerinde konumlu olup gorinirligi yiksek bir lokasyonda yer
almaktadir.

o Degerleme konusu tasinmazlardan 92 ada 22 parsel lzerinde insai yapi bulunmakta olup yapi ruhsati ve yapi
kullanma izin belgesine sahiptir.

- ZAYIF YANLAR

o Degerleme konusu tasinmazlardan 1028 parsel tizerinde karayolu kamulastirmasi bulunmaktadir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazlardan 92 ada 23-24 parseller ve 951 ada 1 parsel 1/1.000 6lgekli “Blinyan Revizyon
Uygulama imar Plani” kapsaminda “Ticaret-Konut Alani” lejantinda kalmakta olup tasinmazin bulundugu bélge
konut ve ticari faaliyetler igin tercih edilmektedir

% TEHDITLER

e  Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global dlgekte hem de llke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gérilebilmektedir.
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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 Standartlar’nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir. Ayrica bu yaklasimlar uygulanarak
kullanilan “Kalinti Yéntemi” de bulunmakta olup agiklamasina asagida yer verilmistir.

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 goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farklliklari 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 yaklasimi, gbsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, 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 disiiktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligi altinda degeri belirleyebilmek icin farkh yontemler kullaniimakta olup bunlarin
timindn ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirrm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada miilk
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 mlkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci igin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
miilk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

Kalinti Yontemi

Gelistirme amach miulkin kalinti degeri veya arazi degeri, tamamlanmis projeden tiretilen gelir ve hasilatla
veya katlanilacak tim gelistirme maliyetleriyle ilgili varsayimlardaki veya projeksiyonlardaki degisikliklere
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karsi oldukca duyarli olabilir. Bu durum, kullanilan yontem veya yontemlerden veya degerleme tarihiyle ilgili
muhtelif girdilere yonelik 6zenli arastirmalardan bagimsizdir.

Kalinti yontemi, pazar, gelir ve maliyet yaklasiminin bir karisimi olarak uygulanmaktadir. Bu yaklasim
tamamlanmis “brit gelistirme degeri”nden gelistirme maliyetleri ile gelistirici karinin gelistirme amagl
milkln kalinti degerine ulasabilmek i¢in diistilmesine dayanmaktadir.

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.

Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimlilGgiin, 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 Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, tasinmazlardan 92 ada 22 parselle benzer nitelikteki gayrimenkullerin alim
satimina yonelik somut piyasa olusmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti
verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi’”” uygulanmustir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin c¢evresinde konu tasinmazlarla benzer nitelikte benzer
gayrimenkullerin kiralama islemlerine yonelik bilgiye ulasilamiyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi”
kulanilmamistir.

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlardan 1028 parsel, 92 ada 23-24 no.lu parseller ve
951 ada 1 parselin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi, yakin gevresindeki
gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklagimi”
uygulanmigtir. 92 ada 22 parselle benzer nitelikteki gayrimenkullerin alim satimina yénelik somut veriye
ulasilamamasindan dolayi s6z konusu parsel i¢cin “Pazar Yaklasimi” uygulanmamistir. Pazar yaklasimi, 92 ada
22 parselin yalnizca arsa degerinin tespiti sirasinda kullanilmistir.

Yapilan arastirmalar neticesinde degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede konut ve dikkan
piyasasina yonelik somut veriler dikkate alinarak 951 ada 1 parsel lzerinde insa edilecek projede elde
edilebilecek satis gelirine ve bina maliyeti verilerine ulasilabiliyor olmasindan dolayi kalinti yontemi
uygulanmistir. Kalinti yéntemi uygulanirken; degerleme konusu parsel lizerinde yeni insa edilmis konut ve
diikkanlarin ortalama satis bedelinden bina maliyeti dislilerek arsa bedeline ulasiimistir. S6z konusu
tasinmaza ayrica gelir yaklasimi uygulanmamustir.

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

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

Gayrimenkullerin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasilmistir.
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Arsa/Arazi Emsalleri / Satis

L . . Yapilasma Satis Durumu/  Yiiz Olgiimii Satis Fiyati Konu Tasinmazlara Gore
No Bilgi Kaynag: Konum Lejant Hakki Zamani (m?) (TL) (TL/m?) Degerlendirme
* Emsal tasinmaz degerleme konusu
taginmazlara benzer konumda vyer
almaktadir.
Blinyan ilcesinde, * Emsal tasinmazin Binyan Yolu’na
Dervis Boztas  degerleme konusu Ticaret-Konut e cephesi bulunmaktadir.
05352373864 tasinmazlar ile ayni Alani E: 1,40 Teklif Gormis 4.750 6.500.000 1.368,42 * Emsal tagsinmaz net imar parselidir.
bolgede konumlu *  Emsal tasinmaz 3 parselden
olusmaktadir.
* Emsal tasinmaz 6.500.000 TL teklif
goérmustar.
* Emsal tasinmaz degerleme konusu
tasinmazlara benzer konumda vyer
Blinyan ilcesinde, almaktadir.
5 Selami Celik degerleme  konusu Ticaret-Konut E: 1.40 Satilik 5.000 7.000.000 1.400 * Emsal tasinmazin vyola cephesi
0505596 1344 tasinmazlar ile ayni Alani T ) (5.000.000) (1.000) bulunmaktadir.
bolgede konumlu * Emsal taginmaz net imar parselidir.
* Emsal tasinmaz 5.000.000 TL teklif
goérmausgtar.
Bunyan ilcesinde, * Emsal tasinmaz daha dezavantajli
Fatih llbeyli degerleme  konusu konumda yer almaktadir.
3 05342991042 tasinmazlar ile ayni Konut Alant E: 1,40 satilik 781,66 750.000 956,49 * Emsal tasinmazin yola cephesi
bolgede konumlu bulunmamaktadir.
* Emsal tasinmaz daha avantajli
konumdadir.
. . , * Emsal tasinmazin yola cephesi
Mimarsinan OSB’de,
Remax Birikim  degerleme  konusu . 1.080.00 1.200 Eulunmaktadlr. .
4 05433351751 taginmazlar ile ayni Sanayi Alani E: 0,70 Satilik 900,00 (810.000) (900,00) ) Errlsaln tasinmaz 900.000 TL teklif
.. gormistir.
bélgede konumlu .
Emsal tasinmazin yapilasma kosullari
bakimindan benzerdir.
Mimarsinan OSB’de, * Emsal tasinmaz daha avantajli
Sunalar Emlak  degerleme  konusu . 12.300.000 750,00 konumdadir.
> 0553 253 5545 tasinmazlar ile ayni Sanayi Alani E:0,70 satilik 16.400 (9.020.000) (550,00) * Emsal tasinmazin vyola cephesi

bolgede konumlu

bulunmaktadir.
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L . . Yapilasma Satis Durumu/  Yiiz Olgiimii Satig Fiyati Konu Tagsinmazlara Gore
No Bilgi Kaynagy Konum Lejant Hakki Zamani (m?) (TL) (TL/m?) Degerlendirme
* Emsal tasinmaz 9.020.000 TL teklif
goérmugtar.
*Emsal tasinmazin yapilasma kosullari
bakimindan benzerdir.
* Emsal tasinmaz daha avantajli
konumdadir.
* Emsal tasinmazin yapilasma kosullari
bakimindan benzerdir.
*Emsal tasinmaz 8.400,00 m? arsa
tzeri 4, 2 kapal al hi
Realty World . . uzer-lnde 600 m* kapal alana sahip
Karem Mimarsinan fabrika yapisidir. Emsal tasinmazin
6 Gavrimenkul Organize Sanayi Sanayi Alani E=0,70 Satilik 8.400 16.500.000 650 Gzerinde konumlu bina natamam
0 (54;) 202 84 38 Bolgesi'nde konumlu durumda olup birim insaat maliyetinin
2.400 TL/m? oldugu varsayilmis olup bu
birim fiyat Uzerinden hesaplandigl
zaman arsa birim ilan fiyatinin 650
TL/m? oldugu tespit edilmistir.
*Emsal tasinmazin  pazarlik  payi
mevcuttur.
* Emsal tasinmaz daha dezavantajli
. konumda yer almaktadir.
Sunalar Emlak sarioglan,  Senyurt * Emsal tasinmazin icerisinde hangar
Mahallesi’ i Al E: Ik 19.7 .865. 4
0553 253 55 45 ahallesi’nde Sanayi Alani 0,30 Satih 9.700 8.865.000 50,00 binas! bulunmaktadir.
konumlu . .
* Emsal tasinmaz bu fiyattan teklif
goérmausgtar.
o * Emsal tasinmazin kadastral yola
; . Degerleme konusu .
lldem Celebiler tasmmazlardan 1028 cephesi bulunmaktadir.
8 Emlak asrsel ile avni Tarim Alani - Satilik 7.090 375.000 52,89 *Emsal tasinmaz daha dezavantajli
0532794512 p" y konumdadir.
bélgede konumlu " I -
Emsal taginmaz teklif gormemistir.
Atilganoglu Degerleme konusu ;EmiarLaﬁilngazm e vola cephes
t lardan 1028 776.000 80,00 ’
9 Gayrimenkul zz:enlwaz ai:ean avni Tarim Alani - Satilik 9.700 (582.000) 60’00 * Emsal tasinmaz benzer konumdadir.
0507 73950 39 p" Y ' ! * Emsal tasinmaz 582.000 TL teklif
bolgede konumlu i
gormustir.
Alkayalar Emlak Degerleme konusu 310.000 71,32 * Emsal tasinmazin kadastral vyola
10 053859246 40 tasinmazlardan 1028 Tarim Alani satilik 4.346 (240.000) (55,22) cephesi bulunmaktadir.
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L . . Yapilasma Satis Durumu/  Yiiz Olgiimii Satig Fiyati Konu Tagsinmazlara Gore
No Bilgi Kaynag Konum Lejant Hakki Zamani (m?) (TL) (TL/m?) Degerlendirme
parsel ile ayni *Emsal tasinmaz daha dezavantajli
bolgede konumlu konumdadir.
* Emsal tasinmaz 240.000 TL teklif

gormustar.

Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede yapilan arastirmalar neticesinde “Konut Alan1” ve “Ticaret-Konut Alani” imarli arsalarin yola cephe
durumlari, imar lejandi, yapilasma kosullari, ilce merkezine uzakhgi gibi durumlari dikkate alinarak degerleme konusu tasinmazlardan 92 ada 23 ve 24 parsellerin
satis degerinin degerleme tarihi itibariyla 1.350.-1.500.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede yapilan arastirmalar neticesinde bélgede “imalathane” imarli arsa emsali bulunmamakta olup bélgede
“Sanayi Alani” imarli arsalarin genellikle Mimarsinan OSB’de bulundugu ve OSB disinda kalan bolgelerde fiyat farkinin ¢ok degiskenlik gostermedigi, bolgedeki
fiyat dinamigini Mimarsinan OSB’nin belirledigi bolgeye hakim emlak danismanlarindan 6grenilmis olup 92 ada 22 parselin satis degerinin degerleme tarihi
itibariyla 400.-450.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Melikgazi ilcesinde ve diger yakin bolgelerde yapilan arastirmalar neticesinde kadastral ve ana yola cephe
durumu, Kayseri-Sivas Yolu’na yakinhgi, parselin sekli ve topografya durumunu gibi durumlari dikkate alinarak tasinmazlardan 1028 parselin satis degerinin
degerleme tarihi itibariyla 60.-65.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Diikkan-Konut Emsalleri / Satis

Satis Fiyat
No Bilgi Kaynagi Konum KuSILakr:ilm Satlga?:;::nu/ Briit Alan (m?) () - ;TL/mz) Konu Tasinmaza Goére Degerlendirme
Biinyan ilcesinde, *Emsal taginmaz yeni yapidir.
Selami Celik  degerleme konusu Satilmig *Emsal tasinmaz 3+1 tiptedir.
K t 14 . .785,71
0505 596 13 44 tasinmazlar ile ayni onu (5 ay 6nce) 0,00 >30.000 3.785, *Emsal tasinmaz ara katta konumludur.
bolgede konumlu *Emsal tasinmazin konumu daha dezavantajhidir.
. I *Emsal tasinmaz yeni yapidir.
ommice copareme o
2 0505 596 13 44 ta glnmazlar ile avni Konut Satilik 135,00 700.000 5.185,18 *Emsal tasinmaz ara katta konumludur.
b('fl ede konumlu v *Emsal tasinmaz teklif gormemistir.
& *Emsal tasinmazin konumu daha dezavantajlidir.
Blinyan ilcesinde, *Emsal tasinmaz yeni yapidir.
Kutay Akatirk degerleme - konusu Konut Satilik 135,00 550.000 4.074,07 *Emsal tasinmaz 3+1 tiptedir.
- tasinmazlar ile ayni Emsal tasinmaz 1. katta konumludur.
bélgede konumlu *Emsal tasinmazin konumu daha dezavantajhdir.
Blinyan ilcesinde, *Emsal tasinmaz yeni yapidir.
Selami Celik  degerleme konusu . Satilmis *Emsal tasinmaz zemin kattan olugmaktadir.
4 Diikk 750. 11.029,41
0505596 13 44 tasinmazlar ile ayni yikan (2 ay 6nce) 68,00 >0.000 029, *Emsal tasinmaz daha avantajli konumdadir.
bolgede konumlu *Emsal tasinmaz merkezi konumda yer almaktadir.
. S *Emsal tasinmaz yeni yapidir.
B |
Selami Celik d:?ZfIZme ! CEZ:::J *Emsal tasinmaz zemin kattan olusmaktadir.
0505596 13 44 ta gmmazlar ile avn Dukkan Satilik 100,00 1.400.000 14.000,00 *Emsal taginmaz ana yol tizerinde konumludur.
bt‘)SI ede konumlu y *Emsal tasinmaz merkezi konumda yer almaktadir.
& *Emsal tasinmazin pazarhk pay! bulunmaktadir.
Blinyan ilcesinde, *Emsal tasinmaz zemin kattan olusmaktadir.
Selami Celik  degerleme konusu Diikkan Satilik 32000 4.500.000 14.062.50 *Emsal tasinmaz ana yol tzerinde konumludur.

0505596 13 44

tasinmazlar ile ayni
bolgede konumlu

*Emsal tasinmaz merkezi konumda yer almaktadir.
*Emsal tasinmaz market olarak kullaniimaktadir.
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Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazlardan 92 ada 23 parsel, 92 ada 24 parsel ve 951 ada 1 parsele yakin bolgede yapilan incelemelerde, bolgedeki konut satis
degerlerinin dairenin kapali alanina, konutun merkeze yakinligin ve yola cephe durumlarina bagl olarak degiskenlik gosterdigi, konut satis degerinin 4.000-5.000

TL/m? araliginda degistigi 6grenilmistir.
Degerleme konusu tasinmazlardan 92 ada 23 parsel, 92 ada 24 parsel ve 951 ada 1 parsele yakin konumlu oldugu bélgede yapilan incelemelerde, bolgedeki

diikkan satis degerlerinin cadde lizerinde konumuna, merkeze yakinligina, bulundugu caddenin ticaret fonksiyonuna, bulundugu binanin yeni olup olmamasina
bagli olarak degiskenlik gosterdigi ve diikkan satis degerinin 9.500-10.000 TL/m? araliginda degistigi 6grenilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU — ARSA (TICARET + KONUT)

Karsilagtirilan Etmenler

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

1 2 3
Birim Fiyati (TL/m?) 1.368,42 1.400,00 956,49
© 5 Pazarlik Payi 0% -5% 0%
£ x 3 Milkiyet Durumu 0% 0% 0%
t'n,u e g Satis Kosullari 0% 0% 0%
g 2 § Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0%
B a Piyasa Kosullan 0% 0% 0%
© 5 Konum 0% 0% 15%
® = @  Yapilasma Hakki 15% 15% 50%
E2E v Olgimi 0% 0% 0%
E‘ 2 § Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0%
8  vasal Ozellikleri 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger

KARSILASTIRMA TABLOSU — ARSA (IMALATHANE)

Karsilagtirilan Etmenler

4 5 6 7
Birim Fiyati (TL/m?) 1.200,00 750,00 650,00 450,00

© 5 Pazarlik Payi -20% 0% 0% 0%
£ x T Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
“n:’ g § Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
g 2 § Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
< a Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%
© 5 Konum -25% -20% -10% 0%
® =< @ Yapilasma Hakki -25% -25% -25% 0%
E2E vizdlgima 0% 0% 0% 0%
) 2 8 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
B vasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 480 413 423 450
KARSILASTIRMA TABLOSU — TARLA

Karsilagtirilan Etmenler

8 9 10

Birim Fiyati (TL/m?) 52,89 80,00 55,22
© 5 Pazarlik Payi 0% -10% 0%
g I Miilkiyet Durumu 0% 0% 0%
m',“ g ,,_§ Satis Kosullar 0% 0% 0%
£ 2 § Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0%
< = Piyasa Kosullari 0% 0% 0%
© 5 Konum 20% 0% 20%
X Yapilagma Hakki 0% 0% 0%
ESE i Olimi 0% 0% 0%
&= 8 Fiiksel Ozellikleri 0% 0% 0%

e Yasal Ozellikleri 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 63 72 66



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

GATRIIAA LY DEGIALIAN

KARSILASTIRMA TABLOSU — KONUT

Karsilasgtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3
Birim Fiyati (TL/m?) 3.786 5.185 4.074,07
© 5 Pazarlik Payi 0% 0% 0%
£x 3T  Milkiyet Durumu 0% 0% 0%
t'n,u g *_g Satis Kosullari 0% 0% 0%
g 2 § Yenileme Masraflari 0% 0% 0%
B a Piyasa Kosullan 20% 0% 0%
© 5 Konum 15% 10% 20%
X T Bina Yagi/Kalitesi 0% 0% 0%
E '2 *_g Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0%
E" 2 § Kullanim Alani 0% 0% 0%
= Konfor Kosullan 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 5.224 5.704 4.889

KARSILASTIRMA TABLOSU — DUKKAN

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

4 5 6
Birim Fiyati (TL/m?) 11.029,41 14.000,00 14.062,50

© 5 Pazarlik Payi 0% -20% -20%
g = g Miilkiyet Durumu 0% 0% 0%
c‘n? _g £ Satis Kosullar 0% 0% 0%
£ > N  Yenileme Masraflan 0% 0% 0%
< = Piyasa Kosullari 10% 0% 0%
© 5 Konum -10% 0% 0%
® = E Bina Yasi/Kalitesi 0% 0% 0%
E .g £ Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0%
E > N Kullanim Alani 0% 0% 0%
8  Konfor Kosullan 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 11.200

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 goz 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 yapiimistir.

ARSA/ARAZi TOPLAM DEGERI

Ada/Parsel Yuz(Cr)'::;;x mu Birim Deger (TL/m?) Arsa/A::_:; Degerl
92 Ada 22 Parsel 3.988,20 450,00 1.795.000
92 Ada 23 Parsel 99,65 1.400,00 140.000
92 Ada 24 Parsel 1.151,27 1.400,00 1.610.000
951 Ada 1 Parsel 3.398,70 1.550,00 5.270.000
1028 Parsel 717,00 65,00 45.000
TOPLAM DEGERI 8.860.000
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Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkuliin arsa degeri ile birlikte bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik
Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri
ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gz 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.
Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecribelerine dayali olarak binanin goézle gorilir fiziki
durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

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

Degerleme konusu gayrimekuliin tzerinde yer alan yapilarin maliyetinin tespitinde konu tasinmaza yakin
bolgede yer alan benzer fonksiyona sahip yapilarin maliyetinden faydalaniimistir.

No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insa Yil insaat Alani Birim Maliyet
1 Yiiklenici Firma Ankara TaDrg;Za' 2022 3.500 m? 2.250 TL/m?

79 Seri no.lu Emlak Vergisi Ticarethane
2 Kanunu Tebligi (Betonarme - . . 2022 - 2.763,70 TL/m?
ve igyerleri
karkas yapilar)
Maliyet yaklasimi 79 Seri no.lu Emlak Vergisi Kanunu Tebligi (Betonarme karkas yapilar ile degerleme galismasinda,
konu tasinmaza yonelik herhangi bir varsayim yapilmamistir. Yipranma paylari yapilarin mevcut fiziki
ozelliklerine ve insa yilina gore degerlendirilmistir.

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

ARSA DEGERI
Yiiz Olgiimii . . 5 Arsa Degeri
Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) (1)
92 Ada 22 Parsel 3.988,20 450,00 1.795.000
TOPLAM DEGERI 1.795.000
YASAL VE MEVCUT BiNA DEGERI
Binalar Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri
(m?) (TL/m?) (%) (TL)
Depo Binasi 1.237 2.850,00 16% 2.961.378
TOPLAM DEGERI 2.961.378
HARICi MUTEFERRIK iSLER DEGERI
- .. o Alan Birim Maliyet Toplam Degeri
Harici ve Miiteferrik Isler (m?) (TL/m?) (TL)
Kilit Tasi 500 150 75.000
Cevre Duvari 160 375 60.000
TOPLAM DEGERI 135.000
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. . o .

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

Arsa Degeri 1.795.000 TL
Bina Degeri 2.961.378 TL

Harici Muteferrik isler 135.000 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 4.891.378 TL
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 4.890.000 TL

Kalinti Yontemi

Gelistirme amagh mulkin kalinti degeri veya arazi degeri, tamamlanmis projeden tiiretilen gelir ve hasilatla
veya katlanilacak tiim gelistirme maliyetleriyle ilgili varsayimlardaki veya projeksiyonlardaki degisikliklere
karsi oldukg¢a duyarli olabilir. Bu durum, kullanilan yéntem veya yéntemlerden veya degerleme tarihiyle ilgili
mubhtelif girdilere yonelik 6zenli arastirmalardan bagimsizdir.

Kalinti yontemi, pazar, gelir ve maliyet yaklasiminin bir karisimi olarak uygulanmaktadir. Bu yaklagim
tamamlanmis “briit gelistirme degeri”nden gelistirme maliyetleri ile gelistirici karinin gelistirme amagl
milkiin kalinti degerine ulasabilmek igin diistilmesine dayanmaktadir.

TASINMAZ INSAAT ALANI HESABI

Ada/Parsel No Arsa Alani insaat Alani Emsal (1,60)

951 Ada 1 Parsel 3.398,70 7.069,30

TOPLAM iNSAAT ALANI 7.069,30

TOPLAM iNSAAT ALANI (KONUT)

TOPLAM iNSAAT ALANI (TiCARET)

TASINMAZ SATIS DEGERI

Birim Satig Degeri Tasinmazin Degeri

Ada/Parsel No Fonksiyonu  Toplam Kapali Alan (m?) (TL/m?/ay) (TL)
951 Ada 1 Parsel Konut 5.655,44 5.500 31.104.902
951 Ada 1 Parsel Ticaret 1.413,86 9.750 13.785.127

TOPLAM DEGER 44.890.030

TOPLAM YAKLASIK DEGER 44.890.000,00

v .

TASINMAZ ARSA DEGERI

Toplam Birim insaat Toplam insaat Tasinmazin Tasinmazin Tasinmazin
Ada/Parsel No insaat Degeri (TI% /m?) I::)e"eri (1?L) D:"eri (TL) Arsa Degeri Birim Arsa
Alani (m?) o8 & & (TL) Degeri (TL)

951 Ada 1 Parsel 7.069,30 5.500 38.881.128,00 44.890.000 6.008.872 1.768

TOPLAM YAKLASIK TASINMAZ DEGERI(TL)  6.010.000

7.4 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak 1028 parsel igin
“Tarim Alani1”, 92 ada 22 parsel i¢in “Depo” ve 92 ada 23, 92 ada 24 parsel ve 951 ada 1 parsellerigin “Ticaret-
Konut Alani” amagh 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 tasinmazlardan 92 ada 22 parsel %18 diger parseller igin %8 KDV
uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 18%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 8%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? 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%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500 -999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic 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? Rayic 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.

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

*** Kamu kurum ve kuruluslari 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 tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.
8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Degerleme konusu tasinmazlara ait tapu belgeleri musteriden talep edilmis olup temin edilememistir.
Tasinmazlardan 951 ada 1 parselin 08.10.2021 tarihinde kat karsiligi temlik islemi ile tescil edildigi ve kat
irtifaki kuruldugu tespit edilmistir. S6z konusu parselin, ilgili tarihten 6nceki alim satim islemlerine iliskin
bilgiye ulasilamamaktadir.

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

Tasinmazlardan 92 ada 22 parsele iliskin; 29.07.2005 tarih, 08 no.lu “Yapi Ruhsati ve 14.04.2006 tarih, 04
no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Konu tasinmazin cins tashihi gerceklestirmesi akabinde yasal
sirecini tamamlayacaktir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 1028 parsel, 92 ada 23-24 no.lu parseller ve 951 ada 1 parsel Uzerinde
herhangi bir yapi bulunmamakta olup alinmasi gereken herhangi bir izin ya da belge bulunmamaktadir.

8.4 Varsa Gayrimenkuller Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar “arsa” niteliginde olup tasinmazlardan 92 ada 22 parsel lizerinde depo binasi
bulunmaktadir. Diger tasinmazlarin ise alimindan itibaran bes yil gegmesine ragmen Uzerinde herhangi bir
proje gelistiriimemistir.

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 tagsinmazlar lst hakki veya devremiilk hakki degildir.

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

S6z konusu degerleme galismasinda pazar yaklasimi ve maliyet yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapilmistir

51



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

GATRIIAA LY DEGIALIAN

Yaklagim TL
Pazar Yaklasimi (1028 parsel, 951 ada 1 parsel, 92 ada 23-24 no.lu parseller) 7.065.000
Maliyet Yaklagimi (92 ada 22 parsel) 4.890.000
Kalinti Yontemi (951 ada 1 parsel) 6.010.000

Bu degerleme calismasinda, tasinmazlardan 92 ada 22 parselle benzer nitelikteki gayrimenkullerin alim
satimina yonelik somut piyasa olusmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti
verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasim’ uygulanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin c¢evresinde konu tasinmazlarla benzer nitelikte benzer
gayrimenkullerin kiralama islemlerine yonelik bilgiye ulasilamiyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi”
kulanilmamistir.

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlardan 1028 parsel, 92 ada 23-24 no.lu parseller ve
951 ada 1 parselin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi, yakin ¢evresindeki
gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”
uygulanmistir. 92 ada 22 parselle benzer nitelikteki gayrimenkullerin alim satimina yonelik somut veriye
ulasilamamasindan dolayi s6z konusu parsel igin “Pazar Yaklasimi” uygulanmamistir. Pazar yaklasimi, 92 ada
22 parselin yalnizca arsa degerinin tespiti sirasinda kullaniimistir.

Yapilan arastirmalar neticesinde degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede konut ve dikkan
piyasasina yonelik somut veriler dikkate alinarak 951 ada 1 parsel lzerinde insa edilecek projede elde
edilebilecek satis gelirine ve bina maliyeti verilerine ulasilabiliyor olmasindan dolayr kalinti yontemi
uygulanmistir. Kalinti yontemi uygulanirken; degerleme konusu parsel lzerinde yeni insa edilmis konut ve
dikkanlarin ortalama satis bedelinden bina maliyeti duslilerek arsa bedeline ulasiimistir. S6z konusu
tasinmaza ayrica gelir yaklagimi uygulanmamistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, 1028 parsel, 951 ada 1 parsel, 92 ada 23 ve 24 no.lu parseller igin
pazar yaklasimiyla, 92 ada 22 parsel icin maliyet yaklasimiyla hesaplanan degeri takdir edilmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.04.2022
Pazar Degeri (KDV Harig) 11.955.000 TL Onbirmilyondokuzytizellibesbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 13.400.400 TL Onligmilyondortylizbindortyiiz-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Simay SECGIN

Mustafa Alperen YORUK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 404919 Lisans no: 402293
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Bolum 9

Ekler

1 Tapu Belgeleri

2 Takyidat Belgesi

3 imar Durumu

4 Yapi Ruhsatlari

5 Yapi Kullanma izin Belgeleri

6 Fotograflar

7 Ozgecmisler

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

Degerleme konusu tasinmaza ait tapu belgeleri miisteriden talep edilmis olup temin edilememistir.

55



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

GATRIMIAA LY DGR

Ek 2: Takyidat Belgeleri

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR. Terth: 27-4-2022-11:10

fweblapu

JEp IR LiSUpci

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayh - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 0/1028
Taginmaz Kimlik No: 7303449 AT Yiuzolgim(m2): 717.00
ilfiice: KAYSERI/MELIKGAZI Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Ads: Melikgazi Bagimsiz Bolum Brit
Mahalle/Koy Adi: SARIMSAKLI Mah. YuzOledma:
3 Bagimsiz Bolim Net
:zg-yfa No: 1171038 Nile ot
e - e Blok/Kat/Girig/BBNo:
3 - Arsa Pay;/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
16286744 (SN:7760233) KAYSERI SEKER mn 717.00 717.00 ifraz iglemi
FABRIKASI ANONIM SIRKETIV (TSM)
13-10-2005
16611

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programiari ile asagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.ir adresinden) nGifzC5yaolk kodunu Online islemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

1/2
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

Tarih: 27-4-2022-10:59

¢

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - $Bi var)

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: Katirtifaki Ada/Parsel: 951/1
Taginmaz Kimlik No: 117095309 AT Yiizolgim(m2): 3398.70
il/iige: KAYSERI/BUNYAN Bagimsiz Bolim Nitelik: Mesken
Kurum Adi: Biinyan Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Koy Adr: CUMHURIYET YuzOlglmdi:
Mevkir 3 Bagimsiz Bolim Net
— YiizOlgtimii:
Cilt/Sayfa No: 12/1172 ==
- Blok/Kat/Girig/BBNo: A/1.NORMAL//2
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda: 123/4666
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
TASINMAZA AT SERH BEYAN iRTiFAK BILGILERI
S/B/i Aciklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Yonetim Plani : 24/09/2021( Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi) Biinyan -
01-10-2021 16:01 -
11122
MULKIYET BILGILERI
| (Hisse) Sistem | Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme | Terkin Sebebi-
1/2
Mo Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
612708962 (SN:7760233) KAYSERI SEKER - 171 0.00 0.00 Kat Karsiligi
FABRIKASI ANONIM SIRKETI v Temlik
08-10-2021
11458
MULKIYETE AT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/1 Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan 73,49 m2 lik kisrmimin kamuya terkine KAYSERI Biinyan -
muvafakat etmistir. SEKER 28-09-2020 14:01-
FABRIKASI 6397
_ANONIM
SIRKETI VEN

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) X8qPWALCnuW kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

(weblopu

fapunun baayoly

Tarih: 27-4-2022-10:59

Tapu Kayd (Aktif Malikler igin Detayli - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel 92/22
Taginmaz Kimlik No: 52640244 AT Yiizolgim(m2): 3988.20
1l/ilge: KAYSERI/BUNYAN Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adr: Biinyan Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Koy Adi: CUMHURIYET Mah. YizOletm:
Mevkir ACIOZ Bagimsiz Bolum Net
Cilt/Sayfa No- 8/783 bzl |1
T ARG Blok/Kat/Girig/BBNo:
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: ARSA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
148867341 (SN:7760233) KAYSERi SEKER - 11 3988.20 3988.20 Satis
FABRIKASI ANONIM SIRKETI V 11-06-2003
536

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programilari ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) BWEA-2FmQs7 kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

1/2

2/2

58



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

GATRIIAA LY DEGIALIAN

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

1OpUNUA Kiraye

Tarih: 27-4-2022-10:59

d..

Tapu Kaydi (Aktif Malikler icin Detayli - $Bi var)

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 92/23
Taginmaz Kimlik No: 52640246 AT Yiizolgim(m2): 99.65
il/ilge: KAYSERI/BUNYAN Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Binyan Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Koy Adr: CUMHURIYET Mah. YuzOlgtmu:
Mevkii ACIOZ Bagimsiz Bolim Net
cilt/ ' No: 8/784 it U
- S"Dyfa > T Blok/Kat/Giris/BBNG:
) - Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: ARSA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
148867342 (SN:7760233) KAYSERI SEKER - A 99.65 99.65 Satig
FABRIKASI ANONIM SIRKETi V 11-06-2003
536

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programilar ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 0GtODM-yAru kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

172

2/2
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

nen Hisaye.

tweblopu

Tarih: 27-4-2022-10:59

¢

Tapu Kaydi (Aktif Malikler i¢in Detayli - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 92/24
Taginmaz Kimlik No: 52640248 AT Yiizélgim(m2): 1151.27
il/lige: KAYSERI/BUNYAN Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Biinyan Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Koy Adr: CUMHURIYET Mah. YuzOlgUmdi: :
= agimsiz Bolim Net
- B e
Klaynt e : . AKGT Blok/Kat/Girig/BBNo:
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
148867343 (SN:7760233) KAYSERI SEKER - 11 1151.27 | 115127 Satig -
FABRIKASI ANONIM SIRKETIV 11-06-2003
536

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 08YoV1U9hwR kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

1/2

2/2
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Ek 3: imar Durumu

1028 Parsel

61



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

————————— —
GATRIMIAA LY DGR

0 Ll FJ

— 111 '

- V-3 e

3 { : , /
3 . ,,.."":'. ’A‘.‘ =10
Q 1 2 AR Yt
K 44
o -
Ay MR 10
™ ~ P e
W o 1 }n: -
r 0 :

B EE i 2050 O
f >
"' g & 1=

A : . ¢ - ‘ — l- l —~ \ A . ..'l.\ "j-. p
= : kel l A -q: !A‘A‘“ : .
e _ ’ : R

62



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

SiB

—_—
GATRIMSAA LY DIGIALANY

Ek 4: Yapi Ruhsati

D Dogal gaz sctas:

D Scoa

D Fossealk
D At;n'a

m]

[ rideotor

Aszansar

Yargn Merdiveni

[Jansao
D Betonyme

sl v, reee: [§ [RISTRIOTE] "[Q: [S
1. Ruhsati veren kurum |3 Runsatin onay tarihi ~  [4. fuhsatno. < -
- Gt
gajot (700t 0%
Dmm dofisiiy [ ] Fosseptic. .m:ndmn Qamuwan YT aw_ar_-o_ % Pasairo,
DYemlme Dvem\:lm D } ]_@.Lc(vvu i q } Z '2_2
2, imar piare cnay tanhi 9, Parselasyon plan cnay teani 10, imar durumu tanhi ve no.
t Y creproce T : o
11, Parselin kulianma anac ve alars (m2) 12. Twu 'es(a hulges« VEr&N Kurum 13. Tapes tesct belges: Lanihi ve no.
\1&;1.-1;,@«{,... Depo (233 ) u‘ o6 2008 /53 &
Mahalle - O“ 2 o .}\V&’ s, |14 Zemid etic coay Ts GED rapofu ary tanhi. {18, Planianan ingaata baglama | 17 Planlanan ingaat biteme }18. Runsauin gagedili tarit
Mumaﬂlk:CWm;\\;} P . D el - _— el i
S . [29.. -.....J i-...’é. 120 3
YAPI SAHIBININ :
13, 24, Adi soyady, uwann i
Posiser aeber=on. [ Kinel i‘wa
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Ek 6: Fotograflar

1028 Parsel

951 Ada 1 Parsel
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92 Ada 22-23-24 no.lu Parseller
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

GATRIIAA LY DEGIALIAN

Ek 7: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Simay SECGIN

Dogum Yeri, Tarihi Konak, 15.11.1996

Meslegi Sehir Plancisi

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Egitim Durumu

Lisans

izmir Yiiksek Teknoloji Enstitiisii / Mimarhk Fakiiltesi / Sehir ve Bélge Planlama / 2015-2020
Yan Dal

izmir Yiiksek Teknoloji Enstitiisii / Mimarlik Fakiltesi / Mimarlk / 2018-2021

10.2021- . 1A'S;(B Gayrimenkul Degerleme S:::;r:lenkul Degerleme
is Tecriibesi )

05.2021-10.2021 Cakansimgek Planlama Ltd.Sti. Sehir Plancisi

IYTE Mimarlik Yan Dal Sertifikasi
Sertifikalar

NetCAD Yazilim A.S. — GIS Tabanli Kent Planlama Uygulamalari ve Kent Bilgi Sistemleri
Projelendirme Egitim Sertifikasi

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cergevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

GATRIIAA LY DEGIALIAN

Adi ve Soyadi Mustafa Alperen YORUK

Dogum Yeri, Tarihi Corlu, 16.03.1991

Meslegi Harita Mihendisi

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Yonetici Yardimcisi

Egitim Durumu

Karadeniz Teknik Universitesi — Miihendislik Fakiiltesi — Harita Miihendisligi (2009 -

2013), Lisans

01.2021- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., | Yonetici Yardimcisi
K li Degerl
09.2017-12.2020 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A5, | 9em! egerieme
Uzmani
. L 01.2016-02.2017 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.s. | de™/ Degerleme
Is Tecriibesi Uzmani
. . Gayrimenkul Degerleme
06.2014-12.2015 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S
Uzmani
. . . Gayrimenkul Degerleme
09.2013-05.2014 | Vektdr Gayrimenkul Degerleme A.S.
Uzmani
Sertifikalar SPK Lisansl Gayrimenkul Degerleme Uzmani, 404913

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cergevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

GATRIIAA LY DEGIALIAN

Adi ve Soyadi

Ozan KOLCUOGLU

Dogum Yeri, Tarihi

istanbul, 17.11.1981

Meslegi

Elektrik Muhendisligi, Lisansli Degerleme Uzmani

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme
Genel Midir Yardimaisi / Lisansh Degerleme Uzmani (402293) SPK

Egitim Durumu

Lisans

YTU, Elektrik-Elektonik Fakiiltesi, Elektrik Miihendisligi, (2004)
Yiiksek Lisans

istanbul Universitesi, MBA, (2005-2007)

2015-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Genel Mudir Yardimcisi
is Tecriibesi 2014 - 2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Madar

2012 - 2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yonetici

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi
Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 402293)

LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cergevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Ek 7: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

@SPL

Sermaye Piyasas:
0 EGtirn Hyrulust

s |
J

Tarih : 10.09.2015

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicll Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Mustafa Alperen YORUK

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

A5

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR
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GATRIMSAA LY DIGIALANY

Tarih : 21.03.2013 No : 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Serk:VIIL Nod34 sayvili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanskuma ve Sicll Tutmaya WMigkin Esaskar Hakkmca Tebligh vyannca

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanh Lisansimi almaya hak kazanmugtir.

Serkan KARABACAK
GENEL MUDUR YARDIMCISI
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:
i
£
b

Bl
5 W

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 08.10.2019 Belge No: 2019-01.1815

Sayin Mustafa Alperen YORUK
(T.C. Kimlik No: 37252940822 - Lisans No: 404913 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

)

/ .
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
TouB
MESLEKiI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 09,12,2019 Belge No: 2019-01.2584

Sayin Ozan KOLCUOGLU
(T.C. Kimitk No: 13289431854 - Lisans No; 402293 )

Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“Sorumliu Degerleme Uzmam” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagiadiginiz tespit edilmistir.

/ i
g b
/ = :
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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