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Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi

Osman Kavuncu Caddesi, 7. km Kocasinan/ Kayseri

Sayin Seda DOGAN,

Talebiniz dogrultusunda Pinarbasi’'nda konumlu olan “Depo Binasi ve 2 Adet Parsel”in pazar degerine
yonelik 2022C124 no.lu degerleme ¢alismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar toplam 33.333,42
m? ylz 6lgimine sahip arsa Uzerinde toplam 812,00 m? brit kapali alandan olusmaktadir. 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) 3.580.000.-TL Ugmilyonbesyiizseksensekizbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 4.174.400.-TL Dortmilyonylizyetmisdortbindortyiz.-TL

*Musteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amagh olarak mevcut durum degeri takdir edilmis olup s6z
konusu taginmazlarin mevcut durum degeri 4.690.000 TL olarak hesaplanmistir.

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
22.04.2022 tarih, 1009 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

Bu ¢alismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Galismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Muhammet SOZEN Mustafa Alperen YORUK Simge SEVIN, MRICS
Degerleme Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 911341 Lisans no: 404913 Lisans no: 401772


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki 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 iLiSKIiN
RAPOR TURU

MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKIN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

Yoénetici Ozeti
BiLGILER

Standart
Tam miulkiyet
Bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi

Musteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amach olarak mevcut
durum degeri takdir edilmistir.

Degerleme c¢alismasinda, muisteri tarafindan iletilen takyidat belgesi
kullanilarak degerleme calismasi gerceklestirilmistir.

Degerleme galismasinda 53 ada 165 parselde konumlu lojman binasinin 1 ve
2. normal katlarina girilememis olup degerleme ¢alismasi disaridan
gerceklestirilmistir. Lojman binasinin 1 ve 2. normal katlarinin i¢ 6zelliklerinin
piyasa standartlarinda oldugu kabul edilmistir.

Degerleme ¢alismasinda 124 ada 14 parselde konumlu kantar binasinin igine
girilememis olup degerleme ¢alismasi disaridan gergeklestirilmistir. Kantar
binasinin i¢ 6zelliklerinin piyasa standartlarinda oldugu kabul edilmistir.

Musteri talebi dogrultusunda, tasinmazlara 30.04.2022 tarihli deger takdir
edilmistir.

LER

Kugukgimusgin Mahallesi
Pinarbasi/Kayseri

Glmisaylan Bulvari 53 ada 143 parsel

Kiigiikglimisgiin Mahallesi Giimusaylan Bulvari No:92 Pinarbasi/Kayseri

Kihgmehmet  Mahallesi Kimeevler  Sokak  No:93

Pinarbasi/Kayseri

Kihgmehmet

Kayseriili, Pinarbasi ilcesi, Kiigiikgimlsgliin Mahallesi, Kayseri Malatya Sosesi
mevki 53 ada 143 - 165 parseller,

Kayseri ili, Pinarbast ilgesi, Kiligmehmet Mahallesi, Kaynaryolu Alti mevki, 124
ada 14 parsel

167,42 m? (53 ada 143 parsel)

6.548,75 m? (53 ada 165 parsel)

26.617,25 m? (124 ada 14 parsel)

Lejant: Yol Alani (53 ada 143 parsel)
Lejant: Depolama Alani (53 ada 165 parsel)
Lejant: Tarim Alani (124 ada 14 parsel)

Degerleme konusu tasinmazlarin imar durumlar “3.4 Gayrimenkullerin imar
Durumlar” bélimiinde detaylandiriimistir.

Yol Alani (53 ada 143 parsel)
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YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ (53 ADA 16
PARSEL)

MEVCUT FONKSIYONLAR
iNSAAT ALANI

FINANSAL GOSTERGELER

ARSA BiRiM SATIS DEGERI
DEGERLEMEYE iLiSKiN BIiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

RAPOR TARIHi

DEGER TARiHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

Depolama Alani (53 ada 165 parsel)
Tarim Alani (124 ada 14 parsel)

Bina sayisi: 1 Yapim yili: 2008
Yol kotu Ustu kat sayisi: 1 Yol kotu alti kat sayisi: -

Depo

812,00 m?

130,00 TL/m? (53 ada 143 ve 165 parsel)
18,00 TL/m? (124 ada 14 parsel)

Pazar Yaklasimi (53 ada 143 parsel ve 124 ada 14 parsel)
Maliyet Yaklasimi (124 ada 14 parsel)

27.05.2022
30.04.2022

3.580.000.-TL

4.174.000.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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BOLUM 1

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 Anonim Sirketi icin sirketimiz tarafindan 27.05.2022 tarihinde,
2022C124 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Kayseri ili, Pinarbasi ilcesi, Kiclkglimusgin Mahallesi, Kayseri Malatya Sosesi mevki 53 ada 143 ve
165 parseller ile Kihgmehmet Mahallesi, Kaynaryolu Alti mevki, 124 ada 14 parsel no.lu gayrimenkullerin
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 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, gayrimenkulllerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Simge SEVIN (Lisans
N0:401772) kontroliinde, Degerleme Uzmani Mustafa Alperen YORUK (Lisans N0:404913) ve Degerleme
Uzman Yardimcisi Muhammet SOZEN (Lisans No:911341) tarafindan hazirlanmistir.

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 Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi arasinda taraflarin hak ve
yukimliltklerini belirleyen 1009 no.lu ve 22.04.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 1009 no.lu ve 22.04.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Kayseri ili, Pinarbasi
ilcesi, Kliclikgimisglin Mahallesi, Kayseri Malatya Sosesi mevki 53 ada 143 ve 165 parseller ile Kiigmehmet
Mahallesi, Kaynaryolu Alti mevki, 124 ada 14 parsel no.lu gayrimenkullerin 30.04.2022 tarihli pazar
degerinin, Tirk 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 amacli olarak mevcut durum degeri takdir edilmistir.
Degerleme calismasinda 53 ada 165 parselde konumlu lojman binasinin 1 ve 2 normal katlarina girilememis

olup degerleme calismasi disaridan gerceklestirilmistir. Lojman binasinin 1 ve 2 normal katlarinin ig
ozelliklerinin piyasa standartlarinda oldugu kabul edilmistir.
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Degerleme calismasinda 124 ada 14 parselde konumlu kantar binasinin icine girilememis olup degerleme
¢alismasi disaridan gergeklestirilmistir. Kantar binasinin i¢ 6zelliklerinin piyasa standartlarinda oldugu kabul
edilmistir.

Musteri talebi dogrultusunda, tasinmazlara 30.04.2022 tarihli deger takdir edilmistir.
1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iligkin 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, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri 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” statislne 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 gbsteren Kayseri
Seker Fabrikasi Anonim Sirketi icin hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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BOLUM 2

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.

Dis Ticaret Agig
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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. Aylk 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. Disg
ticaret acgigi ise gecen 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, tg aylik
ortalamalarda yavaslama devam etmistir.
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Boliim 3

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

]] Kayseri
ilgesi Pinarbasi
Mahallesi Kuglkglimusgiin Kuglkglimusgiin Kiligmehmet
Koyii - - -
Sokagi - - -
Mevki Kayseri Malatya Sosesi Kayseri Malatya Sosesi Kaynaryolu Alti
Ada No 53 53 124
Parsel No 143 165 14
iki Kath Kargir Zirai
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Yol anatlm Binas| \./e Sulu Tarla
Lojmani ve Kargir Depo
ve Bahgesi
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 167,42 m? 6.548,75 m? 26.617,25 m?
Malik / Hisse Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi / Tam

Degerleme calismasinda musteri tarafindan iletilen takyidat belgeleri kullanilarak degerleme calismasi
gerceklestirilmistir.

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

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

Misteriden temin edilen ve 27.04.2022 tarih, saat 11.10 itibariyla alinan TAKBIS belgelerine gére degerleme
konusu tasinmazlar lzerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

53 ada 143 ve 53 ada 165 parsel
Beyanlar Hanesinde;
e 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 7. maddesine gore belirtme. (20.01.2017 tarih ve 318 yevmiye no)*

*Kayseri Karayollari 6. Bolge Mudirliginde yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlardan 53 ada
143 parsel ve 53 ada 165 parsel lzerinde kamulastirma isleminin tamamlandigi tespit edilmistir. Birim
yetkilisi ile yapilan goriismede degerleme konusu tasinmazlardan 53 ada 165 parsel i¢cin malikin dilekge ile
beyan kaydinin kaldiriimasi icin basvuru yapmasi gerektigi 6grenilmistir. Ayrica degerleme konusu
tasinmazlardan 53 ada 143 parsel icin 2017 yilinda kamulastirma bedeli icin 64,80 TL/m? belirlendigi ve
bedelin 6dendigi tespit edilmis olup parselin devir isleminin gerceklesmedigi 6grenilmistir. Birim yetkilisi ile
yapilan gérismede 53 ada 143 parselin kamulastirma islemi icin kiymet degerlendirilmesi isleminin yapilmasi
ve akabinde devir isleminin gerceklestirilmesi gerektigi bilgisi sifahen 6grenilmistir.

2942 Sayih Kanun Madde 7 - (08.11.1983 - 18215)

-Kamulastirmayi yapacak idare, kamulastirma veya kamulastirma yolu ile lzerinde irtifak hakki kurulacak
tasinmaz mallarin veya kaynaklarin sinirini, yizolgimini ve cinsini gosterir 6lgekli planini yapar veya yaptirir;
kamulastirilan tasinmaz malin sahiplerini, tapu kaydi yoksa zilyetlerini ve bunlarin adreslerini, tapu, vergi ve
nifus kayitlan Gzerinden veya ayrica haricen yaptiracagl arastirma ile belgelere baglamak suretiyle tespit
ettirir.

-ilgili vergi dairesi idarenin istegi (izerine tasinmaz mal ve kaynaklarin vergi beyan ve degerlerini, vergi beyani
bulunmadigi hallerde beyan yerine gececek takdir edilecek degeri en gec bir ay icerisinde verir.
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-idare kamulastirma karari verdikten sonra kamulastirmanin tapu siciline serh verilmesini kamulastirmaya
konu tasinmaz malin kayith bulundugu tapu idaresine bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik degistigi
takdirde, milkiyette veya miilkiyetten gayri ayni haklarda meydana gelecek degisiklikleri tapu idaresi
kamulastirmay! yapan idareye bildirmek zorundadir. (Degisik ciimle: 24/4/2001 - 4650/2 md.) idare
tarafindan, serh tarihinden itibaren alti ay icinde 10 uncu maddeye gore kamulastirma bedelinin tespitiyle
idare adina tescili isteginde bulunulduguna dair mahkemeden alinacak belge tapu idaresine ibraz edilmedigi
takdirde, bu serh tapu idaresince resen sicilden silinir.

124 ada 14 parsel
Beyanlar Hanesinde;
e 3402 sayili Kanun’nun Ek 1’inci maddesi uygulamasina tabidir. (10.11.2020 tarih ve 9359 yevmiye no)**

**Kayseri Kadastro Mudurliiglinde yapilan incelemeler sonucunda s6z konsusu tasinmaz tzerinde bulunan
3402 Sayil Kanunun Ek-1 inci maddesi uygulamasinin 02.09.2021 tarih 10238 yevmiye numarasi ile terkin
edildigi 6grenilmis olup s6z konusu beyan kaydinin gecerliligi bulunmamaktadir.

Ek Madde 1 — (Ek: 22/2/2005 — 5304/11 md.)

-Kadastro veya tapulama haritalari, arazi kontroll yapilmak suretiyle sayisal hale getirilir. Yapilan ¢calismalarin
sonucu, 11 inci maddeye gore ilan edilir ve ilan siiresi icerisinde dava agilmayan tasinmaz mallarin kayitlarinda
gerekli diizeltme yapilir.

-Tapu kayitlarinda icareteyn veya mukataali olduguna dair vakif serhi bulunan tasinmazlarda 12 nci maddenin
3 Uncu fikra htkidmleri uygulanmaz.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Gériis:

Degerleme konusu gayrimenkullerden 53 ada 143 ve 165 parsel lizerinde 2942 sayih Kamulastrma
Kanunu’nun 7. maddesi’'ne gore serh kaydi bulunmakta olup 53 ada 165 parsel lizerindeki kamulastirma
isleminin tamamlandigi tespit edilmistir. Ayrica 53 ada 143 parselin kamulastirma islemi igin kiymet
degerlendirilmesi isleminin yapilmasi ve akabinde devir isleminin gergeklestirilmesi gerektigi 6grenilmistir.
S6z konusu takyidat kaydi tasinmazlardan 53 ada 143 parselin devredilebilmesine iliskin sinirlama
olusturmamaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkullerden 124 ada 14 parsel Uzerindeki takyidat kayitlarinda,
devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullerden 53 ada 165 parsel Gzerindeki kamulastirma isleminin tamamlandigi
tespit edilmis olup s6z konusu serh tasinmazin degerini olumsuz etkilemektedir.

Degerleme konusu gayrimenkullerden 53 ada 143 parsel lizerinde 53 ada 143 parselin kamulastirma islemi
icin kiymet degerlendirilmesi isleminin yapilmasi ve akabinde devir isleminin gerceklestirilmesi gerektigi
ogrenilmis olup s6z konusu serh tasinmazin degerini olumsuz etkilemektedir.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

fapunun kisayols

Tarih: 27-4-2022-11:10

¢

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 53/143
Taginmaz Kimlik No: 95304914 AT Yiizdlgim(m2): 167.42
il/ilge: KAYSERI/PINARBASI Bagimsiz Boliim Nitelik:
Kurum Adi: Pinarbasi(KAYSERI) Bagimsiz B&liim Briit
Mahalle/Kby Adi: KOGUKGUMUSGUN Mah. YuzOlelim:
Mevkii: KAYSERI MALATYA SOSESI™ Bagimsiz Bolim Net
Cilt/Sayfa No: 11/1066 YiizOlglimi:
L i Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Yol
TASINMAZA AIiT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
S/B/i Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- |  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan 2942 Sayih Kamulagtirma Kanununun 7. maddesine gére belirtme. (SN:3892) Pinarbasi(KAYSERI
( Sablon: 2942 Sayill Kamulagtirma Kanununun 7. Maddesine Gére KARAYOLLARI )-20-01-2017
Belirtme) _GENEL 14:39-318
MUDURLUGU
VKN:8150079772
MULKIYET BILGILERI
1/2
{Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
372483258 (SN:7760233) KAYSERI SEKER - m 167.42 167.42 lfraz Iglemi
FABRIKAS] ANONIM SIRKETIV (TSM)
15-02-2017
682

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programian ile agadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) -sWIRwpaSky kodunu Online Iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

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

‘weblopu

fapunun bisayolu

Tarih: 27-4-2022-11:10

4

Tapu Kayd (Aktif Malikler igin Detayh - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 53/165
Taginmaz Kimlik No: 105743735 AT Yiizolgiim(m2): 6548.75

il/ilge:

KAYSERI/PINARBASI

Bagimsiz Boliim Nitelik:

Kurum Adr: Pinarbasi(KAYSERI) Bagimsiz B&liim Briit

Mahalle/Kéy Adr: KUGUKGUMUSGUN Mah. YiizOlgilimii:

Mevkii: KAYSERI MALATYA SOSESI™ Bagimsiz Bolim Net
- YiizOlgiimii:

Cilt/Sayfa No: 15/1389 e

Kait D N Akiif Blok/Kat/Girig/BBNo:
ayrt Durum: i B oy /Pais:

iKi KATLI KARGIR ZIRAI DONATIM
BINASI VE LOJMANI VE KARGIR DEPO

Ana Taginmaz Nitelik:

VE BAHGESI
TASINMAZA AT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/i Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- |  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan 2942 Sayil Kamulagtirma Kanununun 7. maddesine gbre belirtme. (SN:3892) Pinarbagi(KAYSERI
( Sablon: 2942 Sayil Kamulagtirma Kanununun 7. Maddesine Gére KARAYOLLARI )-20-01-2017
1/2
Belirtme) GENEL 14:39-318
MUDURLOGO
VKN:8150079772 | |
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Mallk El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebl-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
483641324 (SN:7760233) KAYSERI SEKER - n 6548.75 6548.75 Ifraz iglemi
FABRIKASI ANONIM SIRKETI V (TSM)
10-05-2019
| 3ees

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) dnHQeezD8EVq kodunu Online iglemler
alanina yazarak doqrulayabilirsiniz

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

‘weblopu

fapunun kisayols

Tarih: 27-4-2022-11:10

¢

Tapu Kayd (Aktif Malikler igin Detayl - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 124/14
Taginmaz Kimlik No: 116453359 AT Yiizdlgim(m2): 26617.25
il/ilge: KAYSERI/PINARBASI Bagimsiz Boliim Nitelik:
Kurum Adi: Pinarbasi(KAYSERI) Bagimsiz B&liim Briit
Mahalle/Kéy Adi: KILICMEHMET Kayii YuzOlelim:
Bagimsiz Boliim Net
Mevkii: K lu Alt H
ceruvs; - 4?:;2”0 i YiizOlgimii:
L i o Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Sulu Tarla
TASINMAZA AIiT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
S/B/i Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- |  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan 3402 Sayil Kanunun Ek 1 inci maddesi uygulamasina tabidir.( Sablon: Pinarbasi(KAYSERI Pinarbasi(
3402 S.Y. Kadastro Kanununun Ek 1. Maddesi Geregi Belirtme) )-10-11-2020 KAYSERI) -
17:13-9359 02-09-2021
11:31 -
10238
MULKIYET BILGILERI
1/2
(Hisse) Sistern Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare |  Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarlh-Yevmiye
Yevmiye
604146947 (SN:7760233) KAYSER| SEKER mn 26617.25 | 26617.25 3402S5Y.
FABRIKASI ANONIM SIRKETI V Kadastro
Kanununun Ek
1. Maddesi
Geredi Yiz
Olglim ve Cins
‘ Dedigikhigi
" Islemleri
| 02-09-2021
| 10238

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 9FbV9YFeQcf kodunu Online Iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son Ug Yilllk Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Kayseri Kadastro Mudirligiinde yapilan incelemeler sonucunda 124 ada 14 parsel Gizerinde bulunan 3402
Sayili Kanunun Ek-1 inci maddesi uygulamasinin 02.09.2021 tarih 10238 yevmiye numarasi ile tescil edildigi
ogrenilmistir.

Kayseri Tapu Midirliglinde yapilan incelemelere gore son Ug yil icerisinde degerleme konusu tasinmazlar
Gzerinde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkullerin 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 tasinmazlar Pinarbast ilge sinirlari igerisinde konumlu, yakin ¢evresinde tarim amagli depolama alanlari,
kiick sanayi alanlari, tarim ve hayvancilik tesis alani, konut alani ve izeri bos tarim alanlari bulunmaktadir.

Pinarbasi Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligiinde 09.05.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere goére degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 élcekli “Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 25.12.2015

53 Ada 143 Parsel

Lejandi: Yol Alani

Yapilagma sartlari;

e Degerleme konusu tasinmazin herhangi bir yapilasma kosulu bulunmamaktadir. Uygulama imar plani
kapsaminda yol alaninda kalmaktadir.

53 Ada 165 Parsel

Lejandi: Depolama Alani

Yapilagsma sartlari;

e E:0,60

® Hmaks: 6,50 m

e insaat Nizami: Ayrik Nizam

e Cekme Mesafeleri: On bahce mesafesi: 25 m, arka bahce mesafesi: 10 m

Pinarbasi imar ve Sehricilik Midirliigiinde yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlardan 53 ada
165 parselin net imar parseli oldugu 6grenilmistir.
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124 Ada 14 Parsel

Plan Adi: 1/25.000 6lgekli “Kayseri Nazim imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 23.10.2017

Lejandi: Tarim Alani

Plan Notlari

e Bu alanlarda 5403 sayili “Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu” ve ilgili yénetmelik hikimleri
gecerlidir.
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Tarim arazileri, 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu ve ilgili yénetmeliginde tanimlanan
tarim arazileri siniflarina ayrilmamis olup tarim arazilerinin siniflamasi, ilgili kurum ya da kuruluglarca
yapilacaktir.

Bu kapsamdaki tarim arazileri ve fiilen sulanan veya sulama projeleri ilgili kuruluslar tarafindan
hazirlanmis ve yatirim programina alinmis / alinacak tarim arazilerinin tarimsal tGretim amach korunmasi
esastir.

Yapilacak ifrazlarda 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu ve ilgili yonetmelik hiikiimleri
uyarinca islem yapilacaktir. ifraz edilecek parsellerin bir kadastro yoluna cephesinin olmasi sarttir. Ancak
tescil harici alanlara siniri olan parsellerin bir kadastro yoluna direk baglanmasi durumunda cephe olarak
kabul etmeye ilce belediyesi yetkilidir. ifraz edilmis parselin yola cephesi 15 metre, derinligi 20 metreden
az olamaz.

Tarim arazilerinin amag disi kullanimi taleplerinde, 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu
ve T.C. Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanhgi’nin izni ¢cergevesinde bu plan karar ve hiikiimlerine gore islem
yapilacaktir.

5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu uyarinca belirlenmis/belirlenecek tarim arazileri
siniflamalarina gore tarimsal amach yapilasmalar bu planda belirlenen kosullara gore gerceklestirilecektir.
Yapilasma icin kadastro yoluna genislik sarti aranmaksizin yola cephesinin olmasi sarttir. Ancak tescil
harici alanlara siniri olan parsellerin bir kadastro yoluna direk baglanmasi durumunda cephe olarak kabul
etmeye ilge belediyesi yetkilidir.

Basbakanlik, gida, tarim ve hayvancilik bakanligi, ilgili bakanliklar ve bunlara bagh kuruluslar tarafindan
desteklenen projeye dayali tarimsal faaliyetler kapsaminda tarimsal amach yapilar (tarimsal kalkinma
kooperatiflerince uygulanan projeler, Uretici birlikleri/kooperatifleri tarafindan uygulanan projeler,
avrupa birligi kaynakli projeler, diinya bankasi destekli projeler, sosyal riski azaltma projesi kapsaminda
uygulanacak projeler, kirsal kalkinma ve destekleme projeleri gibi) destekleme projeleri ile en az 100
blyilikbas, 200 kigukbas ve Uzeri kapasiteli hayvancilik veya 50.000 adet ve Uzeri kapasiteli kanatli
hayvancilik yatirnmlarinda, bu hiikiimlerde belirlenen insaat alani %50 oraninda arttirilabilir.

Mutlak Tarim Arazileri

Bitkisel Gretimde; topragin fiziksel, kimyasal ve biyolojik 6zelliklerinin kombinasyonu y6re ortalamasinda
Uran alinabilmesi i¢in sinirlayici olmayan, topografik sinirlamalari yok veya cok az olan; llkesel, bolgesel
veya yerel 6nemi bulunan, hali hazirda tarimsal iretimde kullanilan veya bu amacla kullanima elverisli
olan arazilerdir.

Bu alanlarda tarimsal amach yapilar yapilabilir. Cift¢inin barinabilecegi yapi (bag evi) icin maksimum insaat
alani 75 m?yi, maksimum bina yiiksekligi 4 m ’yi (1 kat) gecemez. Ancak, bu yapi icin il Gida Tarim ve
Hayvancilik Mudurltglinden izin alinmasi zorunludur. Bu alanlarda tarimsal amacli yapi yapilabilmesi icin
minimum parsel biyuklGgi 10.000 m? dir. Bu alanlardaki tarimsal amagli yapilarda yapilasma sarti;

E: 0,10

Ymaks: 7,50 m olacaktir.

Ozel Uriin Arazileri

Mutlak tarim arazileri disinda kalan; toprak ve topografik sinirlamalari nedeniyle yéreye adapte olmus
bitki tirlerinin tamaminin tariminin yapilamadigi, ancak 6zel bitkisel triinlerin yetistiriciligi ile su Griinleri
yetistiriciliginin ve avciliginin yapilabildigi; Glkesel, bolgesel veya yerel Gnemi bulunan arazilerdir.

Bu alanlarda tarimsal amacli yapilar yapilabilir. Ancak, entegre tesis niteliginde olmayan ve imar plani
gerektirmeyen tarim ve hayvancilik amacl yapilar hari¢, hayvancilik tesisi yapilmasina izin verilmez.
Ciftcinin barinabilecegi yapi (bag evi) icin maksimum insaat alani 75 m?yi, maksimum bina yiiksekligi 4
m’yi (1 kat) gecemez. Ancak, bu yapi icin il Gida Tarim ve Hayvancilik Midirligiinden izin alinmasi
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zorunludur. Bu alanlarda tarimsal amagl yapi yapilabilmesi icin minimum parsel byiklGgi 10.000 m? dir.
Bu alanlardaki tarimsal amach yapilarda yapilasma sarti;

E: 0,10

Ymaks: 7,50 m olacaktir.

Dikili Tarim Arazileri

Mutlak ve 6zel Uriin arazileri disinda kalan ve lizerinde yore ekolojisine uygun ¢ok yillik agag ve ¢al
formundaki bitkilerin tarimi yapilan, (lkesel, bolgesel veya yerel 6nemi bulunan arazilerdir.

Bu alanlarda tarimsal amacli yapilar yapilabilir. Ancak, entegre tesis niteliginde olmayan ve imar plani
gerektirmeyen tarim ve hayvancilik amacli yapilar harig, hayvancilik tesisi yapilmasina izin verilmez.

Ciftcinin barinabilecegi yapi (bag evi) icin maksimum insaat alani 75 m?yi, maksimum bina yiiksekligi 4
m’yi (1 kat) gecemez. Ancak, bu yapi icin il gida tarim ve hayvancilik midirliginden izin alinmasi
zorunludur. Bu alanlarda tarimsal amach yapi yapilabilmesi icin minimum parsel biyukligi 5.000 m*’dir.
Bu alanlardaki tarimsal amach yapilarda yapilasma sarti;

E: 0,10

Ymaks: 7,50 m olacaktir.

Marjinal Tarim Arazileri

Mutlak tarim arazileri, 6zel trin arazileri ve dikili tarim 40 arazileri disinda kalan, toprak ve topografik
sinirlamalar nedeniyle Gizerinde sadece geleneksel toprak islemeli tarimin yapildigi arazileridir.

Bu alanlarda; tarimsal amagh yapilar yapilabilir. Ciftginin barinabilecegi yapi (bag evi) i¢in taban alani 75
m?yi; maksimum bina yiksekligi 7,50 m."yi (2 kat) gegmeyen toplam insaat alani 150 metrekareyi
gecmeyen bir bagimsiz béliim yapilabilir. Ancak, bu yapi icin il Gida Tarim ve Hayvancilik Midiirliginden
izin alinmasi zorunludur.bu alanlarda tarimsal amagh yapi yapilabilmesi icin minimum parsel blytkligu
5.000 m? dir. Bu alanlardaki tarimsal amagli yapilarda yapilagsma sarti;

E: 0,30

Ymaks: 7,50 m olacaktir.

Ortii Alti Tarim Arazileri

iklim ve diger dis etkilerin olumsuzluklarinin kaldiriimasi veya azaltilmasi i¢in cam, naylon veya benzeri
malzeme kullanilarak olusturulan ortiler altinda ileri tarim teknikleri kullanilarak tarim yapilan
arazileridir.

Bu alanlarda; tarimsal amacli yapilar yapilabilir. Ciftcinin barinabilecegi yapi (bag evi) icin maksimum
insaat alani 75 m?yi, maksimum bina yiiksekligi 4 m ’yi (1 kat) gecemez. Ancak, bu yapi icin il Gida Tarim
ve Hayvancilik Midurliginden izin alinmasi zorunludur. Sabit yapi niteliginde olmayan, dogal toprak
Uzerinde yer alan seralar emsale dahil degildir. Bu alanlarda tarimsal amach yapi yapilabilmesi icin
minimum parsel biyuklGgi 3.000 m?dir. Bu alanlardaki tarimsal amach yapilarda yapilasma sarti;

E: 0,10

Ymaks: 7,50 m olacaktir.
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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 53 ada 143 ve 165 parsel, 25.12.2015 onay tarihli, 1/1.000 o6lgekli
“Uygulama imar Plan” kapsaminda kalmakta olup son (¢ yil icerisinde degerleme konusu tasinmazlar
Uzerinde herhangi bir degisiklik gerceklesmemistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 124 ada 14 parsel lizerinde bulunan 3402 Sayili Kanunun Ek-1 inci maddesi

uygulamasinin 02.09.2021 tarih 10238 yevmiye numarasi ile tescil edildigi 6grenilmistir. S6z konusu tasinmaz
uygulama 6ncesi 26.741,00 m? yiiz 6lgimune sahip olup uygulama sonucunda yiz 6l¢ciimi 26.617,25 m?

olarak tescil edilmistir.
3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkullerin Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve
Yapi Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Pinarbasi Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligiinde 09.05.2022 tarihinde yapilan incelemelere gére 53 ada
143 parsel ve 124 ada 14 parselin herhangi bir yasal evraki bulunmamakta olup 53 ada 165 parsele iliskin

yasal belgeler asagida belirtilmistir.

53 ada 165 parsel

Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
Onayli Mimari Proje 06.11.2007 - 812,00 Yeni Yapi Depo
Yapi Ruhsati 06.11.2007 11 812,00 Yeni Yapi Depo
Yapi Kullanma izni 13.02.2008 4 812,00 Yeni Yapi Depo

*Degerleme konusu tasinmaza ait yapi ruhsati, yapi kullanma izin belgesi ve onayl mimari projesi, tasinmazin
eski parseli olan 53 ada 48 parsel i¢in diizenlenmistir.

**Degerleme konusu tasinmaza ait yapi kullanma izin belgesi Pinarbasi Belediyesi imar ve Sehircilik
Midirligiinde bulunmamakta olup miisteriden temin edilmistir. ilgili belediyede yapilan incelemede yapi
kullanma izin belgesinin gegerli oldugu teyit edilmistir.

Kayseri Kadastro MuddrlGglinde yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlardan 53 ada 165 parsel
Uzerinde ayrik nizamda insa edilmis lojman binasinin 251,47 m?, depo binasinin 1.258,88 m? taban
oturumuna sahip oldugu birim yetkilisinden sifahen 6grenilmistir. Degerleme konusu tasinmazin tapu
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niteliginde 2 katli kargir zirai donatim binasi diye belirtilen lojman yapisinin mahallinde yapilan incelemelerde
bodrum kat, zemin kat ve 2 normal kattan olustugu tespit edilmistir. Mevcut yapilarin paftasina isli yapidan
farkli olmasi, herhangi bir yasal evrakina ulasilamamasi ve yasal kabul edilebilecek/ruhsat alinmasini
gerektirmeyen yapilardan olmamasi nedeniyle, glincel imar durumuna gore ruhsatlandirilamayacak olmasi
da dikkate alinarak parseller tGzerindeki s6z konusu yapiya yasal durum degeri takdir edilmemistir.

Degerleme konusu tasinmaz tzerinde konumlu olan depo binasi yapi kullanma izin belgesine gore 812,00 m?
kapali brit alana sahip olup kadastral paftasina gore 1.258,88 m? kapali briit alana sahip oldugu tespit
edilmistir. S6z konusu depo binasinin 2008 yilinda insa edildigi tespit edilmis olup kadastral paftasi tGizerinde
belirtilmis olan 1.258,88 m? alan degerleme calismasina dahil edilmemistir. Degerleme c¢alismasinda
13.02.2008 tarihli yapi kullanma izin belgesinde belirtilen 812,00 m?lik alan yasal alan kabul edilmistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi
degildir. Parseller Gizerinde yeni insaat yapilmasi durumunda s6z konusu 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olacaktir. Ayrica degerleme konusu tasinmazlardan 53 ada 165 parsel
Uzerinde konumlu olan depo binasinin yapi denetim, fenni mesuller tarafindan yapilmistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuller igin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya 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 Olmadig
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gbre 53 ada 165 parsel lizerinde konumlu olan depo binasina iliskin; 06.11.2007 tarihli
“Mimari Proje”, 06.11.2007 tarihli “Yapi Ruhsati”, 13.02.2008 tarihli “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur.
Degerleme konusu tasinmazda yasal evraklarina aykiri olarak insa edilmis imalatlar bulundugu tespit edilmis
olup s6z konusu aykiri imalatlara yonelik ruhsat alinmasi ve cins tashihi isleminin yenilenmesi akabinde s6z
konusu tasinmazin yasal siireci tamamlanacaktir.

Yapilan incelemeye gore 53 ada 143 parsel “Yol”, 124 ada 14 parsel “Sulu Tarla” niteligine sahip olup mevzuat
uyarinca almalari gereken herhangi bir izin ve belge bulunmamaktadir.

3.9 Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkul icin diizenlenmis enerji
verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik takyidat kayitlarinda ve ilgili belediyesinde herhangi bir s6zlesme
bilgisine ulasilamamustir.

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

Bu degerleme ¢alismasi kapsaminda proje degerlemesi yapiimamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin agik adresi: Kiiciikgiimisgliin Mahallesi Gim{Usaylan Bulvari 53/143 Pinarbasi/Kayseri
Kugikgimusgin Mahallesi Gimisaylan Bulvari No:92 Pinarbasi/Kayseri
Kiligmehmet Mahallesi Kiigmehmet Kiimeevler Sokak No:93 Pinarbasi/Kayseri

Degerleme konusu tasinmazlar, Kayseri’nin Pinarbasi ilcesinde yer almaktadir. Pinarbasi, ic Anadolu
Bolgesi'nde, Kayseri iline bagh bir ilge olup Kayseri'nin dogusunda vyer almaktadir. Kayseri’'nin
kuzeydogusunda bulunan Sivas il siniri gigisine kurulmustur. Pinarbasi, Sivas ilceleri ve Kayseri'nin dogusunda
bulunan Bilinyan, Sarioglan ve giineyinde bulunan Tomarza ilgeleriyle komsudur.

Pinarbasi, yaklasik 105,00 km'lik bir yol ile Kayseri'ye baglanmaktadir. Bu yol 94. km'den sonra Sivas Bulvari’'na
baglanmaktadir. Tasinmazlar, Pinarbasi ilge merkezininin dogusunda konumludur.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin ¢evresinde Yeni Sanayi Sitesi, ERC Tarim Uriinleri, Toprak Mahsdilleri
Ofisi, tarimsal depolar ve lzeri bos parseller bulunmaktadir.

Degerleme Konusu
Tasinmazlarin Yaklasik Konumu

- )
~d

Sarioglan

Pinarbasi

2  ;
H

Zamanti Irmagi
"
Gt}
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Kiigmehmet Mahallesi
e

\

-

—_— = Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;
4 | 53 ada 143 parsel —— pr— Mesafe (~)
: Pinarbasi ilce Merkezi 1,50 km
Kayseri il Merkezi 105,00 km
Kayseri Havalimani 107,00 km
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Bolim 5

Gayrimenkaulllerin Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmazlar, Kayseri ili, Pinarbasi ilgesi, Klicikgimiglin Mahallesi, Kayseri Malatya Sosesi
mevki, 53 ada 143 ve 165 parsel, Kiigmehmet Mahallesi, Kaynaryolu Alti mevki, 124 ada 14 paseldir.

124 ada 14 parsel

Degerleme konusu tasinmazlardan 124 ada 14 parsel topografik olarak hafif egimli bir sahip olup geometrik
olarak yaklasik bigimsiz ¢okgen bir forma sahiptir. Degerleme konusu tasinmaz kuzey cephesinden kadastral
yola cephelidir. Degerleme konusu tasinmazin izerinde 80,00 m? kantar binasi ve 70,00 m? depo alani
bulunmaktadir. Pinarbasi Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinde sz konusu yapilara yénelik herhangi
bir yasal evrak bulunamamistir. S6z konusu yapilar misteri talebi dogrultusunda mevcut durum degerinde
degerleme c¢alismasina dahil edilmistir. Ayrica parsel g¢evresinde herhangi bir sinirlayici eleman vyer
almamaktadir.

Degerleme konusu 124 ada 14 parsel lizerinde konumlu olan yapilarin yigma olarak tek kath insa edildigi
mahallinde yapilan incelemelerde tespit edilmistir. S6z konusu yapilarin igerisine girilememis olup saha
tespitleri disaridan gergeklestirilmistir.

Bina Adi Yasal Alan(m?) Mevcut Alan(m?)
Kantar Binasi - 80,00
Depo Alani - 70,00
Toplam - 150,00
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Lojman Binasi

Sundurma Yapi

Depo Binasi

53 ada 165 parsel

4

Degerleme konusu tasinmazlardan 53 ada 143 ve 165 parsel topografik olarak hafif egimli bir sahip olup
geometrik olarak yaklasik dikdértgen bir forma sahiptir. Degerleme konusu tasinmazlar kuzey cephesinden
imar yoluna cephelidir. Degerleme konusu tasinmazlardan 53 ada 165 parsel lzerinde lojman binasi, depo
binasi ve sundurma yap! bulunmaktadir. Pinarbasi Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligiinde séz konusu
yapilardan depo binasina yonelik yasal evraka ulasiimis olup diger yapilar icin herhangi bir yasal evraka
ulasilamamis olup yapilar degerleme calismasina dahil edilmemisitir. Ayrica parsel cevresinde tel it
malzemeli sinirlayici eleman yer almaktadir.

Lojman Binasi

Lojman binasinin mahallinde yapilan incelemelerde bodrum kat, zemin kat ve 2 normal kattan olustugu tespit
edilmistir. Pinarbasi Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinde yapilan arsiv arastirmasinda s6z konusu
yapiya ait herhangi bir yasal evrak bulunamamistir. Lojman binasi betonarme olarak insa edilmistir. S6z
konusu yapinin mahallinde yapilan dlcimlerde bodrum kat 120,00 m?, zemin kat 257,00 m?, 1 normal kat
257,00 m?, 2 normal kat 257,00 m? alana sahip olup toplamda 891,00 m? kapal brit alani bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin tapu niteliginde 2 katli kargir zirai donatim binasi diye belirtilen yapinin
mahallinde yapilan incelemelerde bodrum kat, zemin kat ve 2 normal kattan olustugu tespit edilmistir.
Mevcut yapilarin paftasina isli yapidan farkl olmasi, herhangi bir yasal evrakina ulasilamamasi ve yasal kabul
edilebilecek/ruhsat alinmasini gerektirmeyen yapilardan olmamasi nedeniyle, giincel imar durumuna gore
ruhsatlandirilamayacak olmasi da dikkate alinarak parsel lzerindeki s6z konusu yapiya misteri talebi
dogrultusunda mevcut durum degeri takdir edilmemistir.

Sundurma Yapi

Degerleme konusu tasinmaz tzerinde 45,00 m? briit alana sahip sundurma yapi bulunmakta olup Pinarbasi
Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinde yapilan arsiv arastirmasinda s6z konusu yapiya ait herhangi bir
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yasal evrak bulunamamistir. S6z konusu yapi musteri talebi dogrultusunda mevcut durum degerinde
degerleme calismasina dahil edilmistir.

Depo Binasi

Depo yapisi betonarme olarak insa edilmistir. Depo yapisi yapi kullanma izin belgesine gére ve mahallinde
yapilan incelemelere gore zemin kattan olusmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin yerinde yapilan incelemelerde depo yapisinin alansal olarak 13.02.2008 tarih
“4” numarali yapi kullanma izin belgesinde belirtilen alanla uyumlu olmadigi tespit edilmistir. Depo yapisi
yasal durumda 812,00 m?, mevcut durumda 1.258,00 m? kapal brit alana sahiptir. Depo yapisi igerisinde
depolama alani bulunmaktadir. Depo yapisinin kat yiksekligi 7,50 m’dir. S6z konusu yapinin zemin malzemesi
saha betonu, duvarlari siva (izeri boya, ¢ati malzemesi celik tasiyicilar tGzeri ahsap kaplamadir.

Degerleme konusu tasinmaz tizerinde konumlu olan depo binasi yapi kullanma izin belgesine gére 812,00 m?
kapali brit alana sahip olup kadastral paftasina gore 1.258,88 m? kapali briit alana sahip oldugu tespit
edilmistir. S6z konusu depo binasinin 2008 yilinda insa edildigi tespit edilmis olup kadastral paftasi (izerinde
belirtilmis olan 1.258,88 m? alan degerleme calismasina dahil edilmemistir. Degerleme c¢alismasinda
13.02.2008 tarihli yapi kullanma izin belgesinde belirtilen 812,00 m?lik alan yasal alan kabul edilmistir.

Degerleme konusu parselin icerisinde 780,00 m? asfalt zemin, 560,00 m? tel ¢it alani bulunmakta olup s6z
konusu yapilar harici miteferrik isler adi altinda degerleme galismasina dahil edilmistir.

Bina Adi Yasal Alan(m?) Mevcut Alan(m?)
Lojman Binasi - 891,00
Sundurma Yapi - 45,00
Depo Binasi 812,00 1.258,00
Toplam 812,00 2.194,00

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme
insaat Nizami Ayrik nizam
Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi  Zemin kat
Bina Toplam insaat Alani 812,00 m? (Yasal duruma gore), 2.344,00 m? (Mevcut duruma gore)
Yasi 14

Dis Cephe Siva lizeri boya
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Mevcut degil
Havalandirma Sistemi Mevcut degil
Asansor Mevcut degil
Jenerator Mevcut degil
Yangin Merdiveni Mevcut degil
Park Yeri Acik Otopark
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen i¢c mekan ingaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Depo (Yasal ve mevcut duruma goére)

Alani 812,00 m? (Yasal duruma gore), 2.344,00 m? (Mevcut duruma gore)
Zemin Saha betonu

Duvar Siva lizeri boya

Tavan Celik tasiyici Uzeri ahsap kaplama

Aydinlatma Floresan

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

Mevcut durumda yapilan incelemelerde 53 ada 165 parsel lizerindeki depo binasinin onayli mimari projesi ile
mahallindeki yapinin uyumlu olmadigi gérilmis olup depo binasinda 446,00 m? blyime yapildig! tespit

edilmistir. Ayrica tasinmazin tizerinde mevcut durumda 45,00 m? sundurma yapi ve 891,00 m? lojman binasi
olusturulmustur.

Mevcut durumda yapilan incelemelerde 124 ada 14 parsel lizerinde herhangi bir yasal evraki bulunmayan
80,00 m? kantar binasi, 70,00 m? depo alani olusturulmustur.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu 53 ada 165 parsel ve 124 ada 14 parsel Uzerinde yer alan yapilarin mevcut durumdaki
aykirihklari, geri donusturilebilir nitelikte olmayip yeniden ruhsat alinmasi gerekmektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR
e Degrleme konusu tasinmazlar tam mulkiyete sahiptir.

e Degerleme konusu tasinmazlar topografik agidan diizdir.
e Degerleme konusu tagsinmazlara 6zel araglar ile ulagim rahat bir sekilde saglanabilmektedir.

e Degerleme konusu tasinmazlar Pinarbasi ilce merkezine yakin konumdadir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlardan 53 ada 143 ve 165 parsellerin TAKBIS kayitlarinda 2942 sayili Kanun’un 7.
maddesine istinaden kamulastirma serhi bulunmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazlardan 53 ada 165 parsel lizerinde konumlu lojman binasi ve sundurma yapiya
yonelik herhangi bir yasal evrak bulunmamaktadir. Ayrica parsel izerinde konumlu depo binasinin herhangi bir
yasal evraki bulunmayan biyime alani bulunmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazlardan 124 ada 14 parsel izerinde herhangi bir yasal evraki bulunmayan kantar ve
trafo binasi bulunmaktadir.

v FIRSATLAR

e Yogunlukla tarimsal faaliyetlerin gerceklestirildigi bolge, tarima dayali sanayi faaliyetleri agisindan tercih
edilmektedir.

X TEHDITLER

e Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global dlgcekte 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 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 goz 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 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 i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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7.2 Deger Tanimlari

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

Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylkimlilGglin, 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 satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi, tasinmazlarin
yakin ¢evresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate alinarak “Pazar
Yaklasim1” kullanilmistir. Bununla birlikte pazar yaklasimi 53 ada 165 parselin yalnizca arsa degerinin tespiti
sirasinda kullanilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan, izerinde bina olan 53 ada 165 parselin siklikla alim satimi yapilan nitelikte
bir gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti verilerine ulasilabiliyor
olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi’’ uygulanmistir. Ayrica degerleme konusu tasinmazlarin lzerinde
konumlu binalara yonelik herhangi bir yasal evrak olmamasindan dolayl tasinmaza mdsteri talebi
dogrultusunda bilgi amach olarak “Maliyet Yaklasimi” uygulanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin cevresinde yeterli sayida ve nitelikte kiralik benzer gayrimenkul
bilgilerine ulasilamiyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmamustir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulliin 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 gtz
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

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

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

Yaoilasma Satig Yiiz Satis Fiyati
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant :akls(l Durumu/  Olgiimii (TL) (TL/m?) Konu Tagsinmazlara Gore Degerlendirme
Zamani (m?)
Degerleme konusu *Emsal tagsinmazin yiz 6lgiimii 53 ada 165 parsele gére daha
Sénmez Emlak tasinmazlarin Satilmis kguktir.
1 insaat batisinda Pinarbasi  Konut Alani E:0,50 (1,5 ay 800 250.000 312,5 *Emsal tasinmaz konum olarak 53 ada 165 parselle gore daha
0352222 67 87 ilge Merkezi'nde once) avantajlidir.
konumlu *Emsal tasinmaz mustakil parseldir.
Degerleme konusu *Emsal tasinmazin yiz 6l¢limi 53 ada 165 parsele goére daha
Remax Katihm tasinmazlarin Satilmis kiguktar.
2 0352 222 59 44 batisinda Pinarbasi  Konut Alani E:0,50 (1 sene 700 120.000 171,42 *Emsal tasinmaz konum olarak 53 ada 165 parselle gére daha
ilce Merkezi’'nde once) avantajlidir.
konumlu *Emsal tasinmaz mustakil parseldir.
Degerl k
ta(—;g:rrn(;rzr;ae”:nusu *Emsal tasinmazin yiiz 6l¢iimii 53 ada 165 parsele gore daha
Sénmez Emlak kigaktar.
: Kayaoni 160. 274,91
3  Insaat :::E;Tliii’nadyjonu Konut Alani E:0,40 Satihk 582 (128 888) (240’§4) *Emsal tasinmaz konum olarak 53 ada 165 parselle gore
0352 222 67 87 ’ ! benzerdir.
konumlu 329 ada 5 N R .
parsel Emsal tasinmaz mustakil parseldir.
Degerleme konusu *Emsal taginmazlarin yliz 6lgimi 53 ada 165 parsele gore
ta ignmazlarln daha byuktar.
do§°usunda *Emsal tasinmazlar D-300 Karayolu’na 2. sira parseldir.
Remax Katilim Kijg[]k imiiseiin *Emsal tasinmaz konum olarak 53 ada 165 parselle gére daha
4 cukgUmUzg SanayiAlani  E:0,60 Satilk  11.757 1.200.000 102,06 dezavantajlidir.
03522225944 Mahallesi’'nde .
konumlu 302 ada *Emsal tasinmazlardan 53 ada 61 parsel park alani lejantinda
kalmaktadir.
6, 7, 8 parsel ve 53 " N . .
ada 61 parsel Emsal tasinmazlar mustakil parseldir.
P *Emsal tasinmaz topografik agidan hafif egimlidir.
*Emsal tasinmazin yiiz 8lgimi 53 ada 165 parsele gére daha
Degerleme konusu blydktar.
Kiliemehmet ta ?nmazlarm *Emsal tasinmaz D-300 Karayolu’na cephelidir.
Maialle do§"usunda Tarim ve Satilmi *Emsal tasinmaz konum olarak 53 ada 165 parselle benzerdir.
5 Muhtan Kuguk iimiisgiin Hayvancilik E:0,15 (72 6nc$e) 30.000 1.050.000 35,00 *Emsal tasinmaz musatakil parseldir.
0541 343 25 26 Machalflgesi’ncji Tesis Alani v *Emsal tasinmazin yaklasik 15.600 m? tarim ve hayvancilik
konumlu tesis alani lejantinda, 14.400 m? tarim alaninda kalmaktadir.

*Emsal tasinmaz ham parseldir.
*Emsal tasinmaz topografik agidan hafif egimlidir.
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Yaoilasma Satig Yiiz Satis Fiyati
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant plias Durumu/ Olgiimii - Konu Taginmazlara Gore Degerlendirme
Hakki " (TL) (TL/m?)
Zamani (m?)
Degerleme konusu I.-Z.m“saljcasmmazm yiliz 6l¢im0 124 ada 14 parsele gore daha
Kihgmehmet tasinmazlarla ayni bilyuktdr.
Maghalle b('jsl ede Y Satilmis *Emsal tasinmazin kadastral yola cephesi bulunmaktadir.
6 g Tarim Alani - (1 hafta 60.000 900.000 15,00 *Emsal tasinmaz 124 ada 14 parsele gore konum olarak
Mubhtari Kiligmehmet snce) benzerdir
05413432526 Mahallesi’'nde ) . .
konumlu *Emsal tasinmaz mistakil parseldir.
*Emsal tasinmaz topografik agidan hafif egimlidir.
Degerleme konusu *Emsal tasinmazin yliz 6l¢im( 124 ada 14 parsele gore daha
tasinmazlarla ayni kiigtktir.
Sénmez Emlak bdlgede *Emsal taginmazin kadastral yola cephesi bulunmaktadir.
; " . 125.000 16,21 .
7 Insaat Asagikaragoz Tarim Alani - Satilik 7.709 (77.000)  (10,00) *Emsal tasinmaz 124 ada 14 parsele gére konum olarak
0352222 67 87 Mahallesi’'nde ' ’ benzerdir.
konumlu 141 ada *Emsal tasinmaz mustakil parseldir.
72 parsel *Emsal tagsinmaz topografik acidan hafif egimlidir.
*Emsal tasinmazlarin yiiz 6l¢imi 124 ada 14 parsele gore
daha biyuaktar.
Degerleme konusu *Emsal tagsinmazlardan 28 ada 84 parselin D-300 Karayolu’na
tasinmazlarin cephesi bulunmaktadir.
Yasar batisinda 2.750.000 3302 *Emsal tasinmazlar mistakil parseldir.
8  Gayrimenkul Pazaroren (Fatih) Tarim Alani - Satilik 83.271 (2.000.00 (24'01) *Emsal tasinmazlarin pazarhk payi bulunmaktadir.
03522204546 Mabhallesi’'nde 0) ’ *Emsal tasinmazlar 124 ada 14 parsele gére konum olarak

konumlu 28 ada 26
ve 84 parsel

daha avantajlidir.

*Emsal tagsinmazlarin 1 hafta icinde 2.000.000 TL bedel teklif
gordlgl 6grenilmistir. Ayrica tasinmazin bu bedelle satisinin
gerceklesme ihtimali oldugu belirtilmistir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlara yakin bélgede yapilan arastirmalar sonucunda s6z konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede satilik/satilmis benzer sanayi
lejantina sahip arsa stokunun bulunmadigi 6grenilmistir. Bolgede yapilan incelemelerde Pinarbasi ilge merkezinde konumlu olan konut alani lejantina sahip
arsalarin depolama alani lejantina sahip arsalara gére daha avantajli oldugu 6grenilmistir. Pinarbasi ilcesinin yerel gayrimenkul danismanlarindan alinan bilgiye
gore degerleme konusu tasinmazlarin Kiiglikglimiisglin’de konumlu olmasi, bélgede depolama gelisiminin yeterli sayida olmamasi ve ylz 6l¢limi géz 6ninde
bulundurularak tasinmazlardan 53 ada 143 parselin konumlu oldugu bdlgede benzer imar durumuna sahip depolama arsalarinin birim satis degerinin 120-130

TL/m? araliginda olabilecegi distinilmektedir.

e Degerleme konusu tasinmazlardan 53 ada 143 no.lu parselin yol alani lejantinda kalmasi g6z 6niinde bulundurularak tasinmazin birim satis degerinin 120-130

TL/m? araliginda olabilecegi diistinilmektedir.
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Degerleme konusu tasinmazlardan 124 ada 14 parselin konumlu oldugu bélgede yapilan goriismelerde, D-300 Karayolu’na cepheli tarlalarin 25-30 TL/m?, i¢
kisimlardaki tarlalarin 10-15 TL/m? arasi bedellerle satis islemlerinin gerceklestigi 6grenilmistir. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede tasinmazla
benzer niteliklere sahip arazilerin konumu, yola cepheli olup olmamasi, yiiz 6l¢climu, imar durumlari gibi etkenler géz 6niinde bulunduruldugunda, tasinmazin
birim satis degerinin 15-20 TL/m? arasinda olabilecegi tespit edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU
Karsilasgtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?) 312,50 35,00 171,42 274,91 102,06

o + Pazarhk Payi 0% 0% 0% -25% -25%
Ex < Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
a2 £ Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
§ 2 § Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
< e Piyasa Kosullari 0% 20% 25% 0% 0%
o g Konum -25% 10% -20% 0% 25%
® = @ Yapilagma Hakki 5% 50% 5% 10% 0%
E g % Yiiz Olgiimii -35% 30% -35% -35% 15%
é” > =§ Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 50% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 141 101 107 155 107

*S6z konusu karsilastirma tablosu 53 ada 165 parsel icin dlizenlenmistir.
KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

6 7 8
Birim Fiyati (TL/m?) 15,00 16,21 33,02
© . Pazarlik Pay 0% 0% -25%
g x % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0%
a .g % Satis Kosullar 0% 0% 0%
g > g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0%
5 Konum 0% 0% -10%
@©
® = g Yapilasma Hakki 0% 0% 0%
= £ = Yiz Olgiimi 10% -5% 10%
8 > S Fiziksel Ozellikleri 0% 0% -25%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 17 15 )

*S6z konusu karsilastirma tablosu 124 ada 14 parsel igin diizenlenmistir.

*Diger parsellerin degeri, raporda belirtilen degeri etkileyen etkenler dikkate alinarak takdir edilmistir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer
nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, ¢evre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT
analizi ve Ulkenin ekonomik durumu g6z 6niinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bélgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmazlarin arsa/arazi
icin deger takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

ARSA/ARAZi DEGERI

Ada/Parsel Yiiz Olgiimii (m?) Birim Deger (TL/m?) Arsa Degeri (TL)
53 ada 143 parsel 167,42 130 20.000
53 ada 165 parsel 6.548,75 130 850.000
124 ada 14 parsel 26.617,25 18 480.000
TOPLAM DEGERI 1.350.000
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Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkullerin arsa degerinin yani sira 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 dniinde 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 gayrimekullerden 53 ada 163 parsel lizerinde yer alan yapilarin maliyetinin tespitinde
konu tasinmaza yakin bolgede yer alan benzer fonksiyona sahip yapilarin maliyetinden faydalanilmistir.
Gegmis yillara iliskin maliyet bedelleri insaat maliyet endeksi dikkate alinarak glincel kosullara goére
degerlendirilmistir.

No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insa Yil insaat Alani Birim Maliyet
1 Yiiklenici Fi T |
uKienict Firma Ankara a;g;;a 2022 3.500 m? 2.250 TL/m?

79 Seri no.lu Emlak
Vergisi Kanunu
Tebligi (Celik Karkas
Yapilar)

- Fabrika 2022 - 1.546,01 TL/m?

Maliyet yaklasimi ile degerleme ¢alismasinda, konu tasinmaza yonelik herhangi bir varsayim yapiimamistir.
Yipranma paylari yapilarin mevcut fiziki 6zelliklerine ve insa yilina gore degerlendirilmistir.

Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

ARSA/ARAZi DEGERI

Ada/Parsel Yijz((';lf)ﬁmﬁ Bi;::/l:z%er Arsza(1l_)l-t;§eri
53 ada 143 parsel 167,42 130 20.000
53 ada 165 parsel 6.548,75 130 850.000
124 ada 14 parsel 26.617,25 18 480.000
TOPLAM DEGERI 1.350.000
Binalar Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri
(m?) (TL/m?) (%) (TL)
Depo Binasi 812,00 3.000 17% 2.021.880
TOPLAM DEGERI 2.021.880

MEVCUT BiNA DEGERI

Binalar Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri
(m?) (TL/m?) (%) (TL)
Depo Binasi 1.258,00 3.000 17% 3.132.420
Sundurma Yapl 45,00 500 6% 21.150
Lojman Binasi 891,00 3.500 17% 2.588.355
Kantar Binasi (124 ada 14 parsel) 80,00 1.800 40% 86.400
Depo Alani (124 ada 14 parsel) 70,00 1.800 40% 75.600

TOPLAM DEGERI 3.132.420
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HARICi MUTEFERRIK iSLER DEGERI

Harici ve Miiteferrik isler ?::; Blr;:;\lln?zl)lyet Topla(r.anI;)egerl
Asfalt Zemin 780,00 180 140.400
Tel Cit 560,00 120 67.200

TOPLAM DEGERI 207.600
Arsa Degeri 850.000 TL

Bina Degeri 2.021.880 TL
Harici Miteferrik isler 207.600 TL

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 3.079.480 TL

TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 3.080.000 TL

Arsa Degeri 1.350.000 TL

Bina Degeri 3.132.420 TL
Harici Miiteferrik isler 207.600 TL

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 4.690.020 TL

TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 4.690.000 TL

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkiln fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir 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 dikkate alinarak 53 ada 143 parsel igin
“Yol Alan1”, 53 ada 165 parsel icin “Depolama Alan1” ve 124 ada 14 parsel igin “Tarim Alani” amagl
kullanimidir.

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 gincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu taginmazlardan 53 ada 165 parsel igin %18 KDV, 53 ada 143 parsel ve 124
ada 14 parsel 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?2 ve Uzeri Konutlarda 18%
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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 Yéniinden 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 Alindig Tarihte 1.000-2.000 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Uzeri 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 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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BOLUM 8

ANALiZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESi ve SONUC
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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

Asgari husus ve bilgilerden raporda degerleme konusu tasinmazin tapu belgesi bulunmamaktadir. Bununla
birlikte degerleme calismasinda 53 ada 165 parselde konumlu lojman binasinin 1 ve 2 normal katlarina ve
124 ada 14 parselde konumlu kantar binasinin igine girilememistir.

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

Yapilan incelemeye gore 53 ada 165 parsel lzerinde konumlu olan depo binasina iliskin; 06.11.2007 tarihli
“Mimari Proje”, 06.11.2007 tarihli “Yapi Ruhsati”, 13.02.2008 tarihli “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur.
Degerleme konusu tasinmazda yasal evraklarina aykiri olarak insa edilmis imalatlar bulundugu tespit edilmis
olup s6z konusu aykiri imalatlara yonelik ruhsat alinmasi ve cins tashihi isleminin yenilenmesi akabinde s6z
konusu tasinmazin yasal siireci tamamlanacaktir.

Yapilan incelemeye gére 53 ada 143 parsel “Yol”, 124 ada 14 parsel “Sulu Tarla” niteligine sahip olup mevzuat
uyarinca almalari gereken herhangi bir izin ve belge bulunmamaktadir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerden 53 ada 143 ve 165 parsel Uzerinde 2942 sayili Kamulastrma
Kanunu’nun 7. maddesi'ne gore serh kaydi bulunmakta olup 53 ada 165 parsel lzerindeki kamulastirma
isleminin tamamlandig1 tespit edilmistir. Ayrica 53 ada 143 parselin kamulastirma islemi icin kiymet
degerlendirilmesi isleminin yapilmasi ve akabinde devir isleminin gergeklestirilmesi gerektigi 6grenilmistir.
Soz konusu serh kaydi tasinmazlarin devredilebilmesine iliskin herhangi bir kisitlama olusturmamakla birlikte
tasinmazlardan 53 ada 143 parselin degerini olumsuz etkilemektedir.

Degerleme konusu gayrimenkullerden 124 ada 14 parsel tizerindeki takyidat kayitlarinda, devredilebilmesine
iliskin herhangi bir kisitlama olusturmamakla birlikte tasinmazlarin degerini olumsuz etkilememektedir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar lzerinde ipotek veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli 6l¢lide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari hari¢ devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 53 ada 165 parsel lizerinde depo ve lojman binasi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 53 ada 143 parsel ve 124 ada 14 parsel icin alimindan itibaren 5 yil
gecmesine ragmen parseller Gzerinde proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmamistir.
8.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar st hakki veya devremiilk hakki degildir.
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8.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

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

Yaklagsim TL
Pazar Yaklagimi (124 ada 14 parsel ve 53 ada 143 parsel) 500.000
Maliyet Yaklasimi (53 ada 165 parsel) 3.080.000

Bu degerleme calismasinda satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi, tasinmazlarin
yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina goére el degistiriyor olmasi dikkate alinarak “Pazar
Yaklasim1” kullaniimistir. Bununla birlikte pazar yaklasimi 53 ada 165 parselin yalnizca arsa degerinin tespiti
sirasinda kullaniimistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan, Gzerinde bina olan 53 ada 165 parselin siklikla alim satimi yapilan nitelikte
bir gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti verilerine ulasilabiliyor
olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi”’ uygulanmistir. Ayrica degerleme konusu tasinmazlarin Gzerinde
konumlu binalara yonelik herhangi bir yasal evrak olmamasindan dolayl tasinmaza musteri talebi
dogrultusunda bilgi amacli olarak “Maliyet Yaklasimi” uygulanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin cevresinde yeterli sayida ve nitelikte kiralik benzer gayrimenkul
bilgilerine ulasilamiyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmamustir.

Bu dogrultuda rapor sonuc degeri olarak, 53 ada 165 parsel icin maliyet yaklasimiyla, 53 ada 143 parsel ve
124 ada 14 parsel igin pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deger takdir
edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.04.2022
Pazar Degeri (KDV Harig) 3.580.000.-TL Ugmilyonbesyiizseksensekizbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 4.174.400.-TL Dortmilyonylizyetmisdortbindortytiz.-TL

*Misteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amagli olarak mevcut durum degeri takdir edilmis olup s6z
konusu tasinmazlarin mevcut durum degeri 4.690.000 TL olarak hesaplanmustir.

Muhammet SOZEN Mustafa Alperen YORUK Simge SEVIN, MRICS
Degerleme Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 911341 Lisans no: 404913 Lisans no: 401772
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BOLUM 9

EKLER
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Bolum 9

Ekler

1 Tapu Belgesi

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

49



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

SIiB

GATRIMIAA LY DGR

Ek 1: Tapu Belgesi

Degerleme konusu taginmazlara ait tapu belgeleri miisteriden talep edilmis olup temin edilememistir.
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Ek 2: Takyidat Belgeleri

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

‘weblopu

Tapu Kayd (Aktf Malikler igin Detayli - SBi var)

Tarit: 27-4-2022-17:10

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 53/143

Taginmaz Kimlik No: 95304914 AT Yzblgim(m2): 167.42

I/ilge: KAYSERI/PINARBASH Badgemez Bolim Nitelik:-

Kurum Ade Pinarbag{KAYSER]) Bagumsiz BSIGm Belit

Mahalle/Kdy Adi KOGOKGOMUSGON Mah. YuzOlghmd: »

x - Bagsmsiz Bolam
::’v::' o ::»‘\:]s;r:l MALATYA SOSESH Y20k ‘
Kayit Du:m: l Aktif st
Ana Taginmaz Nitelik: Yol
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S8/ Agklama Malik/Lehtar | Tesis Kutum Tacdh- [ Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarth-
Yevmiye
Beyan 2942 Sayth Kamulagtirma Kanununun 7. maddesine gdre belirtme, (5N:2892) Pmarbasi (KAYSERI
( Sablon: 25942 Sayph Kamulagurma Kanununun 7. Maddesine Gire KARAYOLLARI ) - 20-01-2017
Belirtme) _GENEL 14:39-318
MODURLOGT
VKN:8150079772
MULKIYET BILGILERI
1/2
(Hisse) Sistem Malik EIBirligl | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yeviniye
372483258 (SN:7760233) KAYSERI SEKER mn 167,42 167.42 raz iglemi
FABRIKASI ANONIM SIRKETI V (TSM)
15:02.2017
582

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) -sWIRwpaSky kodunu Online iglemier

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

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

(weblopu

1aPUNUn 2160 rolv

Tarih: 27-4-2022-11:10

Tapu Kayd (Aktif Malikler igin Detayl - $BI var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 53/165
Taginmaz Kimlik No: 105743735 AT Yiizblgiim(m?2): 6548.75
iI/iige: KAYSERI/PINARBASI Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Ads: Pinarbagi(KAYSERI) Bagimsiz Béliim Briit
Mahalle/Kdy Adr KOGOKGOMUSGON Mah. YozOlgtimd:
Mevkii: KAYSER| MALATYA SOSESI™ Bagimsiz BBlim Net
Cilt/Sayfa No: 15/1389 YzOlotiml:
S : o Blok/Kat/Girig/BBNo;
SR : Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: IKI KATLI KARGIR ZIRAI DONATIM
BINASI VE LOJMANI VE KARGIR DEPO
VE BAHGESI
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
s/B/l Aciklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan 2942 Sayih Kamulagtirma Kanununun 7. maddesine gére belirtme. (SN:3892) Pinarbagi(KAYSERI
( Sablon: 2942 Sayil Kamulagtirma Kanununun 7. Maddesine Gére KARAYOLLARI )~ 20-01-2017
1/2
Belirtme) GENEL 14:39-318
MUODORLOGO
VKN:8150079772
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirligl | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yeymiye
483641324 (SN:7760233) KAYSERI SEKER - mn 6548.75 | 6548.75 Ifraz iglemi
FABRIKASI ANONIM SIRKETIV (TSM)
10-05-2019
3693

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) dnHQeezD8EVq kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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19 unen tuaraty

Tapu Kaydi (Aktif Malikler i¢in Detayl - $Bi var)

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

fweblopu

Tarih: 27-4-2022-11:10

TAPU KAYIT BiLGISi
Zemin Tipk: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 12414
Taginmaz Kimlik No: 116453359 AT Yazoleim{m2): 26617.25
Ihige: KAYSERI/PINARBASI Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adh: Pinarbagi(KAYSERI) Bagimeiz Bolim Briit
Mahalle/Ky Ads: KILIGMEHMET Kby Ya20lgimi:
Bagimsiz B6lim Net
Mevkii: Kaynaryolu Alt 2Olotmi:
Cilt/Sayfa No: 4/386 :
Blok/Kat/Girig/BBNa:
- ktif -
Kayit Durum: Al s Py =
Ana Tagmmaz Nitelik: Sulu Tarla
TASINMAZA AlT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S8/ Aciklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarib-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarkh-
Yevmiye
Beyan 3402 Sayih Kanunun Ek 1 inci maddesi uygulamasma tabidir.( $ablon: Pinarbagi(KAYSERI| Pinarbagi(
3402 S.Y. Kadastro Kanununun Ek 1. Maddesi Geregi Belirtme) )-10-11-2020 | KAYSERI) -
17:13-9359 02-0%-2021
11:37-
10238
MULKIYET BILGILERI
1/2
(Hisse) Sistemn Maltk ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No Nao Payda Metrekare | Sebebl-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
604146947 (SN:7760233) KAYSERI SEKER m 26617.25 | 26617.25 34028SY.
FABRIKASI ANONIM SIRKETI v Kadastro
Kanununun Ek
1. Maddesi
Geregi Yiz
Olgim ve Cins
Degigikligi
ighemberi
02-09-2021
10238

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 9FbV9YFeQcf kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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Ek 3: imar Durumu
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Ek 6: Fotograflar
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Ek 7: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi

Muhammet SOZEN

Dogum Yeri, Tarihi

Konak, 08.09.1994

Meslegi

Mimar

Pozisyon

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

Egitim Durumu

Lisans

Nuh Naci Yazgan Universitesi / Giizel Sanatlar Fakiiltesi / Mimarlik / 2018

01.2022- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S | Kidemli Degerleme Uzmani
ls Tecrilbesi Gayrimenkul Degerleme
09.2020 - 12.2021 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S | oY &
Uzmani
Sertifikalar SPK Lisansi, N0:911341

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigl degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Adi ve Soyadi Mustafa Alperen Yoriik

Dogum Yeri, Tarihi Corlu, 16.03.1991

Meslegi Harita Mihendisi

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Yonetici Yardimcisi

Karadeniz Teknik Universitesi — Miihendislik Fakiiltesi — Harita Miihendisligi (2009 -
Egitim Durumu 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
K li Degerl
- L 01.2016-02.2017 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A, | <'dem/ egerieme
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 Lisansh 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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Adi ve Soyadi

Simge SEVIN

Dogum Yeri, Tarihi

Dogubeyazit, 17.01.1983

Meslegi

Sehir ve Bolge Plancisi

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. — Mudiir, Lisansli Degerleme Uzmani

Egitim Durumu

Lisans
Orta Dogu Teknik Universitesi / Mimarlik Fakiiltesi, Sehir ve Bélge Planlama Béliimii, (2006)
Yiiksek Lisans

Bahgesehir Universitesi / isletme (2019)

2010-.. ZS;(B Gayrimenkul Degerleme Miidiir
is Tecriibesi )
2008- 2010 Bige insaat Sehir Plancisi
2006 - 2008 KentYapi Planlama Sehir Plancisi
. SPK Lisansh Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:401772)
Sertifikalar

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

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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Ek 8: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

— Pr——

QP

Lisanslama Siol ve Egtim Kurulusu

Dizenlenme Tarihi: 10.08.2020 Belge No: 911341

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun VII-128.7 sayih Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyannca

MUHAMMET SOZEN
Gayrimenkul Degerleme Lisansi almaya hak kazanmigtir.

PV

Levent HANLIOGLU _ Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA SINAV VE SiCIL MODORO GENEL MODUR VE YONETIM KURULU OYESI
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L SPL

Sermaye Piyasas:
Lisaasiams Sicl ve Eqitim Hurulusu

Tarih : 10.09.2015 No: 404913

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya [liskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Mustafa Alperen YORUK

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmuigtir.

A 5/

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

Cotrruge Pryjunav

N AT

Terih : 0204018 No 41772

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Plyasas: Kumlu‘nun "Sermaye Piyasasinda Faallyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sici} Tulmaya Tiskin Esaslar Hakkmnda Teblig"i (VIF128.7) uyaninca

Simge SEVIN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

A,

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURL GENEL MUDUR
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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 iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

)

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
TDuUB
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 28.11.2019 Belge No: 2019-01.2414

Sayin Simge SEVIN
(T.C. Kimiik No: 25147272820 - Lisans No: 401772 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolane iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

P

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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