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SIKB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi

Osman Kavuncu Cad. 7. km. Kocasinan/Kayseri

Sayin Seda DOGANLI,

Talebiniz dogrultusunda Merkez’de konumlu olan “2 Adet Tarla”nin toplam pazar degerine yonelik
2022REV253 no.lu degerleme galismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, 18.666,05 m? yiiz
Olciimiine tarlalardir. 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) 400.000 TL Dortylzbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 472.000 TL Dortylzyetmisikibin-TL

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

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

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Nur Sena SIMSEK

Doguscan IGDIR, MRICS Simge SEVIN, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 404244 Lisans No: 401772


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

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

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

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

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

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayi 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 GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU Standart
MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet
DEGERLEMENIN AMACI Bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadi ile hazirlanmustir.

Musteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amagh olarak mevcut

OZEL VARSAYIMLAR . I
0 S durum degeri takdir edilmistir.

KISITLAMALAR Degerleme ¢alismasinda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

MUSTERI TALEBI Degerleme calismasinda herhangi bir miisteri talebi bulunmamaktadir.
ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER
ADRES Akkuzulu Koy, 106 ada 2 ve 3 no.lu parsel Merkez/Sivas

TAPU KAYDI Zl:asse:h, Merkez ilgesi, Akkuzulu Koy, Glizyurdu Mevkii, 106 ada 2 ve 3 no.lu

L 106 ada 2 no.lu parsel: 8.256,59 m?
ARSA YUZ OLCUMU
106 ada 3 no.lu parsel: 10.409,46 m?

1/100.000 olgekli Yozgat-Sivas-Kayseri Planlama Bdlgesi Cevre Dlzeni Plan

iMAR DURUM
URUMU Degisikligi Planinda “Tarim Alani” lejantinda kalmaktadir.

EN VERIMLi VE EN iYi KULLANIM | Tarimsal

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklagimi
RAPOR TARIHi 27.05.2022
DEGER TARIHi 30.04.2022
PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 400.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 472.000.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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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,
2022REV253 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Sivas ili, Merkez ilgesi, Akkuzulu Koyl, Glzyurdu Mevkii, 106 ada 2 ve 3 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 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadi ile hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Simge SEVIN (Lisans No:
401772) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Doguscan IGDIR (Lisans No: 404244) tarafindan
hazirlanmistir. Degerleme calismasinin hazirlanmasina Nur Sena SIMSEK yardim etmistir. Rapora yardim eden
bilgisi bilgi amach 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 hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi arasinda taraflarin hak ve
yuakimlaltklerini 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; Sivas ili, Merkez
ilcesi, Akkuzulu Koyi, Glizyurdu Mevkii, 106 ada 2 ve 3 parsel no.lu gayrimenkullerin 30.04.2022 tarihli
toplam pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Musteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amacli olarak mevcut durum degeri takdir edilmistir.
Bununla birlikte degerleme calismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

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 Gayrimenkul icin 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 sayil Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

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

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

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

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Osman Kavuncu Cad. 7. km. Kocasinan/Kayseri adresinde faaliyet gosteren Kayseri
Seker Fabrikasi Anonim Sirketi icin hazirlanmistir.
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu
84.680.273 kisidir. 2021 yilinda Tirkiye’'de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 1.065.911 kisi (%1,3
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.428.101
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.252.172 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,4 oldugu gorilmustir.

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

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 11%
45-59 yas grubu kisi sayisi maaamamSmaS———— 18%

30-44 yas grubu kisi sayisi I 23%
15-29 yas grubu kigi sayisi I 23%
0-14 yas grubu kigi sayisi I 02 %

0% 5% 10% 15% 20% 25%

TUIK
Sivas

2021 vyilinda, Tirkiye niifusunun %0,007’sinin
ikamet ettigi Sivas, 636.121 niifusa sahiptir. Sivas
nifusu, 2021 yilinda yaklasik yiizde 0,04 oraninda
artis gostermistir. Asagidaki tablo ve grafiklerde,
ADNKS verilerine gére, istanbul ili i¢in yas grubuna
gore nifus dagihmi  ve egitim durumu
gosterilmistir.
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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.

Nisan ayinda genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE)
ayhk bazda %7,3 artarken yillik enflasyon mart
ayindaki %61,1’den serinin yeni rekor seviyesi olan
%70,0'a yikselmistir. Aylik bazda %13,4 artan gida
ve alkolsliz icecekler grubu genel enflasyona 3,5
ylzde puan ile en yiksek katkiyi yapan ana grup
olmustur. Nisan ayinda vyurtici Uretici fiyatlar
endeksi (UFE) ise bir &nceki aya gore %7,7 artarken
genel UFE yillik enflasyonu mart ayindaki %115’ten
%121,8’e yiikselmis ve bdylece UFE-TUFE arasindaki
fark 53,8 ylzde puandan 51,8 yilizde puana
gerilemistir.

Dis Ticaret Agigl
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-60,00 -
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Mart ayinda ihracat yilhik bazda %19,8 artisla 22,7
milyar dolar, ithalat %30,7 artisla 30,9 milyar dolar
olarak gerceklesmistir. Mart 2021’de %80,2 olan
ihracatin ithalati karsilama orani 2022’nin ayni
ayinda %73,5’e gerilemistir. Dis ticaret acigl ise 4,7
milyar dolardan 8,2 milyar dolara ylkselmistir. Bu
donemde altin ithalatinda hizl artis yasanirken ham
petrol fiyatlarindaki yikselisin etkisiyle genisleyen
enerji agigl toplam dis ticaret acigindaki artista ana
faktor olmayi strdirmdstar.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

i Sivas

ilgesi Merkez

Mahallesi -

Koyi Akkuzulu

Sokagi -

Mevki Glzyurdu

Ada No 106 106

Parsel No 2 3

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Tarla Tarla

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 8.256,59 m? 10.409,46 m?
Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Kayseri Seker Fabrikasi Anonim

Malik / Hisse Sirketi/ Tam Sirketi/ Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 27.04.2022 tarih, saat 11.44 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gére degerleme konusu tasinmazlar iizerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kaydi bulunmamakta olup devredilebilmelerine iliskin bir
sinirlama bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Gériis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kaydi bulunmamakta olup devredilebilmelerine iliskin bir
sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim

islemlerine iliskin Bilgi

Sivas ili, Merkez Tapu MidurliGglinde yapilan incelemelere gore degerleme konusu tasinmazlar 07.09.2020
tarih ve 26988 yevmiye no ile 3402 S.Y.’nin 22/A Md. Geregince yenilemenin tescili islemi ile Kayseri Seker
Fabrikasi Anonim Sirketi Gzerine tescil olmustur.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Konu tasinmazlarin bulundugu bolgede, tarimsal amach bos parseller bulunmaktadir.

Merkez Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi'nde 09.05.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gore degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/100.000 6lgekli “Yozgat-Sivas-Kayseri Planlama Bolgesi Cevre Dlizeni Plan Degisikligi”
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Plan Onay Tarihi: 12.04.2022
Lejandi: Tarim Arazisi
Yapilasma sartlari;

e Bu arazilerde; tarimsal amagli yapilar yapilabilir. Cift¢inin barinabilecegi yapi emsale dahil olup insaat alani
75 m?’yi gecemez. Tarimsal amagli yapilar igin maksimum Emsal = 0,20"dir.
&/
' < X

)

Degerleme konusu

tasinmazlarin
yaklasik konumlari
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; /
,// d i /‘/ /
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¥
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§

106 ada 3
no.lu parsel
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Igtawparn

. A 106 ada 2
% / no.lu parsel

\ . //

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik D6nemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi
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Degerleme konusu parsel 12.04.2022 tarihli 1/100.000 6lcekli “Yozgat-Sivas-Kayseri Planlama Bolgesi Cevre
Dizeni Plan Degisikligi”’ nde tarim arazisi lejandinda kalmakta olup s6z konusu parselin lejandinda son (g yil
icerisinde herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

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

Merkez Belediyesi imar ve Sehircilik Mudiirligii’nde 09.05.2022 tarihinde yapilan incelemelerde degerleme
konusu tasinmazlara ait herhangi bir yasal evraga ulasilamamistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu 106 ada 2 no.lu parsel lizerinde bulunan yapi 29.06.2001 tarihinden 6nce yapilmis olup
29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi degildir.

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

Degerleme konusu 106 ada 2 no.lu parsel izerinde yapi bulunmakta olup belediye arsiv dosyasinda herhangi
bir belge bulunmamasi sebebi ile riskli yapi tespiti yapilmamis ve herhangi bir durdurma karari ve yikim karari
bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar “Tarla” vasifli olup tasinmazlar igin alinmis herhangi bir izin ve belge
bulunmamaktadir.

3.9 Gayrimenkuliin Eneriji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

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

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

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir sé6zlesme bulunmamaktadir.

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

Degerleme ¢alismasi bir projenin degerleme galismasi igin yapilmamigtir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Akkuzulu Koyu, 106 ada 2 ve 3 no.lu parsel Merkez/Sivas

Degerleme konusu tasimazlar i¢ Anadolu’nun dogusunda yer alan Sivas'ta konumludur. Sivas; kuzeyde
Giresun, Ordu ve Tokat, doguda Erzincan, glineyde Malatya, Kahramanmaras, Kayseri ve batida Yozgat
illeriyle komsudur. Sehir, Orta Anadolu, Dogu Anadolu ve Karadeniz ile Glineydogu Anadolu bogesi arasindaki
gecis yolu Uzerinde yer almaktadir. Sivas niifusu 2021 ADKS endeksine gore 636.121 kisidir.

Sivas 0zellikle 1930 sonrasinda demiryolu ve karayollarinin yapilandiriimasi sonucunda, konum itibariyle
ulasim agi Uzerinde bir kavsak haline gelmistir. Son yillarda hizla gelisen havayolu tasimaciligi da Sivas’a
ekonomik anlamda canlilik kazandirmistir. Sivas, Anadolu’nun yiksek platolari ve daglik alanlari arasinda yer
almaktadir. Sehrin ortalama yikseltisi 1000 metrenin Gzerinde olup Kuzey Anadolu siradaglarinin uzantisi
olan Kése Daglari, Toroslarin kuzey kollarindan Tecer Daglari ve incebel Daglari, Akdaglar ve Yama Daglari ile
¢evrelenmektedir.

Sivas ekonomisini dncelikli olarak tarim olusturmaktadir. Tarim Uretiminde bugday, arpa, ¢cavdar, ay ¢ekirdegi,
patates ve seker pancari bolge liretminde en fazla payi alan Urinlerdir. Ayrica kent kiiglikbas ve blyikbas
hayvanciligl ve arl kovani bakimindan da énemli bir paya sahiptir. Kentin ekonomisini olusturan bir diger
sektor ise sanayidir. En blylk ve eski endistri kompleksi 1939 yilinda Sivas Cer Atelyesi olarak kurulan
TUDEMSAS, TCDD’ye bagli Beton Travers Fabrikasi, 1938’de temelleri atilan ve 1943 yilinda hizmete giren
Cimento Favrikasi bulunmaktadir. Bunu yani sira Kiiclik Sanayi Siteleri ve Organize Sanayi Bolgeleri sanayi
sektorindn altyapisi olarak degerlendirilebilir.

Degerleme Konusu Tasinmazlarin

Yaklasik Konumu

o
B
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Degerleme konusu tasinmazlar Sivas ilinin Merkez ilgesi’'nde bulunmaktadir. Merkez ilgesi’'nde 63 adet
Mahalle bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlar s6z konusu 63 adet mahalleye bagli olan 150 kéyden
biri olan Akkuzulu kéylinde bulunmaktadir. Akkuzu kdyi Sivas Merkeze yaklasik olarak 50 km mesafede
bulunmaktadir.

Degerleme Konusu Tasinmazlarin
Yaklasik Konumu

Kizihrmak Nehri

Kizihrmak Nehri 200 m
D851 Karayolu 900 m
Sivas Merkez 46 km

106 ada 2

no.lu parsel/
106 ada 3 no.lu

parsel
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmazlar, Sivas ili, Merkez ilgesi, Akkuzulu Kéyi’nde bulunan 106 ada 2 ve 3 no.lu
parsellerdir.

Degerleme konusu tasinmazlardan olan 106 ada 2 no.lu parsel 8.256,59 m? yiiz dlciimiine sahip olup “Tarla”
niteligindedir. S6z konusu tasinmaz glineydogusunda bulunan kadastral yola yaklasik 100 m cephelidir.
Tasinmaz diiz bir topografyaya sahip olup tzerinde herhangi bir yasal belgesi bulunmayan 100 m?alanh tek
kath bir yapi bulunmaktadir. S6z konusu parsel geometrik olarak dikdortgen forma sahip olup cevresi
herhangi bir sinirlayici unsur ile gevrili degildir. Tasinmaza ulasim 6zel araglar ile saglanmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan olan 106 ada 3 no.lu parsel 10.409,46 m? yiiz dlciimiine sahip olup “Tarla”
niteligindedir. S6z konusu tasinmaz herhangi bir kadastral yola cepheli degildir. Tasinmaz diz bir
topografyaya sahip olup Uzerinde dogal bitki ortiisii bulunmaktatadir. S6z konusu parsel geometrik olarak
dikdortgen forma sahip olup gevresi herhangi bir sinirlayici unsur ile gevrili degildir. Tasinmaza ulasim 6zel
araglar ile saglanmaktadir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

Degerleme konusu taginmazlar D851 Karayoluna ve Kiziirmak Nehrine yakin konumda bulunmaktadir.

e Tasinmazlara ulagim 6zel araglarla saglanmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlarin lizerinde degerleme tarihi itibari ile herhangi bir yapilagsma bulunmamaktadir.

e Tasinmazlarin kadastral yolu bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlardan 106 ada 3 no.lu parselin herhangi bir kadastral yola cephesi
bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar tarla niteligine sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan olan 106 ada 2 no.lu parsel Gzerinde herhangi bir yasal belgesi bulunmayan
bir yapi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgeye ulasim toplu tasinma ile kisithidir.

Degerleme konusu tasinmazlar egimli bir topografyaya sahiptir.

v" FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazlar tarim uygulamalari agisindan tercih edilirligi yiksek olan bir bolgede
konumludurlar.

% TEHDITLER

e Diinyada ve Ulkemizde yasanan ekonomik gelismeler, tiim sektorleri oldugu gibi gayrimenkul sektorini de
olumsuz olarak etkilemektedir.

e Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global 6lgekte hem de (ilke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gériilmektedir.
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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 yatirirm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir ¢arpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; mulki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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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, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine goére el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmistir. Tasinmazlarin bulundugu bdlge ve diger yakin
bolgelerde, benzer imar durumuna sahip tasinmazlar igin kira piyasasi olusmamasi sebebi ile “Gelir
Yaklasimi1”, degerleme konusu tasinmazlardan 106 ada 2 no.lu parsel Gzerinde herhangi bir yasal belgesi
bulunmayan bir yapi bulunmasi sebebi ve 106 ada 3 no.lu parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamasi
sebebi ile “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug¢ vermeyecegi distnildiginden bu
yaklasim kullanilmamustir.

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

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

Gayrimenkullerin yakin g¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil
edebilecek agagidaki emsal bilgilerine ulagiimistir.
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Tarla Emsalleri / Satis

Satis Yiiz Satis Birim Satis
No iletisim Konum Durumu/ Lejandi Olgiimii Fiyati Fiyati Konu Taginmaza Gore Degerlendirme
Zamani (m2) (TL) (TL/m?)
*Degerleme konusu taginmazlarla uzak konumludur.
*Herhangi bir kadastral yola cepheli olmayi konu tasinmazlara gére dezavantajlidir.
Gemerek Bahgeli Satilmis/ *Diiz bir topografyaya sahip olup tasinmazlarla benzerdir.
1 Emlak Mahallesi'nde  Yaklasik 4-  Tarla 6.000 110.000 18 *Geometrik olarak dortgen sekle sahip olup tasinmazlarla benzerdir.
546 694 1930 Konumlu 5 ay 6nce *Yiz 6lcimii degerleme konusu tasinmazlardan olan 106 ada 2 no.lu parsele gore oldukga
kiglktar.
*ihale ile satilmis oldugu bilgisi edinilmistir.
*Konu tasinmazlarin konumlu oldugu Akkuzlu Kéyi’'ne komsu konumda olan Karali Kby
sinirlari igerisinde konumludur.
*|cerisinde elektrik/su gibi imkanlarla birlikte 70 m2 kapali alanli bir yapi vardir.
. Karall *Ulagim oIdukg“a niteliksiz bir.toprak yoldan saglanmakta olup ulasim imkanlari konu
,  Sahininden o de Satlk  Tarla  23.000 515.000 22 tasinmazlara gore dezavantajhdr. ) o
546 959 94 97 *lgili tasinmazin ylz 6lgim, konu taginmazlara gére oldukga buytktar.
Konumlu LIAfg 2 1 . ) ..
Hafif egimli bir topografyaya sahip olup topografik yapisi agisindan konu tagsinmazlara goére
avantajlidir.
*Yaklasik 10 giin 6nce 450.000 TL teklif gelmis oldugu 68renilmistir. (20 TL/m?)
*Kuglk bir pazarlik payr bulunmaktadir.
*Degerleme konusu tasinmazlara uzak konumludur.
*141 ada 149 no.lu parseldir.
*Belirli bir geometrik sekle sahip olmayip konu tasinmazlara gére dezavantajlidir.
*Diz bir topografyaya sahip olup tasinmazlarla benzerdir.
Sahibinden Hayranl *Herhangi bir kadastral yola cepheli olmayi degerleme konusu tasinmazlara gore
3 533 460 60 13 Koéyl'nde Satilik Tarla 25.619 850.000 33 dezavantajlidir.
Konumlu *Sivas Yozgat yolu'na yaklasik 620 m mesafede olup degerleme konusu tasinmazlara gére
avantajlidir.
*Yiz 6lgimi degerleme konusu taginmazlardan olan 106 ada 2 no.lu parsele gore oldukga
kiguktar.

*Y{iksek bir pazarlik payi bulunmaktadir.

Bolgede, emlakgilar, muhtar ve ilgili belediye yetklileri ile yapilan gériismelerde, Akkuzlu kéyd sinirlari igerisinde veya yakin gevresinde, yakin zamanda gergeklesmis islem veya glincel durumda,
piyasaya sunulmus satilik taginmaz bulunmadigi 6grenilmis, genel goris olarak, bélgedeki tarlalarin 20-23TL/m? bedel ile satilabilecegi bilgisi edinilmistir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede ve diger yakin bolgelerde yapilan arastirmalar neticesinde yakin zamanda herhangi bir satis
gerceklesmedigi 6grenilmistir. Konu tasinmazlar ile benzer imar lejandina sahip bulunan tarlalarin imar durumlari, yola cephe, yiiz 6l¢cimleri, topografik
yapilari, konumu ve reklam kabiliyeti gibi durumlari dikkate alinarak benzer nitelikte tasinmazlarin birim satis degerinin 20-23 TL/m? araliginda
olabilecegi tespit edilmistir.
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Emsal Krokisi

Emsal 2

Degerleme Konusu Tagsinmazlar

{

Emsal 1
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler

1 2 3

Birim Fiyati (TL/m?) 18 22 33
© . Pazarlik Payi 0% -10% -15%
E <3  Milkyet Durumu 0% 0% 0%
tn? :g % Satis Kosullari 0% 0% 0%
?% = g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 20% 0% 0%
- Konum 10% 5% -25%

g % é Yapilagsma Hakki 0% 0% 0%
c 5 s Yoz ('.")Igﬁ"rnii -3% 5% 6%
o> ,§ Fiziksel Ozellikleri 0% 5% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 5% 0%

Diizeltilmis Birim Deger 23 24 23

*Karsilastirma tablolari 106 ada 2 no.lu parsele gére yapilmistir.

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

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

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara gore olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecribelerimize dayanarak; tasinmazlar icin deger
takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

ARSA DEGERI

Ada / Parsel Yiiz Olgiimii (m?) Birim Deger (TL/m?) Arsa Degeri (TL)
106 ada 2 no.lu parsel 8.256,59 23 189.902
106 ada 3 no.lu parsel 10.409,46 20 208.189
TOPLAM DEGERI 398.091
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 400.000

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 g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.
Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayali olarak binanin gozle gorulir fiziki
durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

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

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

No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insa Yili insaat Alani Birim Maliyet

1 Yuklenici Firma Sivas Depo 2022 - 3.000-3.500 TL/m?
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2 Yuklenici Firma Sivas Lojman-Ofis 2022 - 3.500-4.000 TL/m?

Maliyet yaklagimi ile degerleme galismasinda, konu tasinmaza yonelik herhangi bir varsayim yapilmamistir.
Yipranma paylari yapilarin mevcut fiziki 6zelliklerine ve insa yilina gore degerlendirilmistir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Mevcut durum degeri*

ARSA DEGERI

Ada / Parsel Yiiz Ol¢limii (m?) Birim Deger (TL/m?) Arsa Degeri (TL)
106 ada 2 no.lu parsel 8.256,59 23 189.902
106 ada 3 no.lu parsel 10.409,46 20 208.189
TOPLAM DEGERI 398.091
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 400.000

BiNA DEGERi MEVCUT DURUM

. Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri
Ada/Parsel Binalar (m?) (TL/m?) (%) (L)
106adazno.u o Binas 100 2.500 40% 150.000
parsel
TOPLAM DEGERI 150.000

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN MEVCUT DURUM DEGERI

Arsa Degeri 398.091 TL

Bina Degeri 150.000 TL
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 548.091 TL
TASINMAZLARIN TOPLAM YAKLASIK DEGERI 550.000 TL

*Mevcut durum dederi bilgi amacli verilmistir.

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Tarimsal” amach
kullanimidir.

7.5 KDV Konusu

30.12.2007 tarihli, 26742 sayili Resmi Gazete’de, KDV Kanununun 28 inci maddesinin verdigi yetkiye
dayanilarak 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesine istinaden yayimlanan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” dogrultusunda KDV orani tespit edilmistir. Bu dogrultuda
KDV orani s6z konusu “Tarla” vasifli tasinmazlar igin %18 olarak hesaplanmistir.
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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 yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar “Tarla” vasifli olup tasinmazlarin alinmasi gerekli herhangi bir yasal izin ve
gereklilikleri bulunmamaktadir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Degerleme konusu tasinmazlar izerinde takyidat kaydi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar lzerinde takyidat kaydi bulunmamakta olup devredilebilmesine 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 “Tarla” niteliginde olup alimindan itibaren (izerinde proje gelistirilmesine
yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmamustir.

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 (ist hakki veya devremiilk hakki degildir.

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

S6z konusu degerleme galismasinda pazar yaklasimi ve kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklasim TL
Pazar Yaklagimi 400.000

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlarla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir milk
olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklasimina gére degerlendirildigi gdzlemlenmistir.

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

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.04.2022
Pazar Degeri (KDV Harig) 400.000 TL Dortyizbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 472.000 TL Dértylizyetmisikibin-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Nur Sena SIMSEK

Doguscan IGDIR, MRICS Simge SEVIN, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 404244 Lisans No: 401772
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Bolum 9

Ekler

1 Tapu Belgeleri

2 Takyidat Belgeleri

3 imar Durumu

4 Fotograflar

5 Ozgecmisler

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

Tapu belgeleri miisteriden beklenmektedir.
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Ek 2: Takyidat Belgeleri

(weblopu

fapunun hisayoly

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

Tarih: 27-4-2022-11:44

¢

TAPL KAYIT BILGISI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler icin Detayl - SBi var)

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 106/2
Taginmaz Kimlik No: 109959995 AT Yiizdlglim{m2): 8256.59
iI/ilge: SIVAS/MERKEZ Bagimsiz Boliim Nitelik:
Kurum Adi: Sivas Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Adr: AKKUZULU Kayid YizOlgimi:
Mevkii: Giizyurdu Bagimsiz BOlim Net
— YuzOlgimi:
Cilt/Sayfa No: 6/524 =
T e—— prees Blok/Kat/Giris/BBNo:
5 - Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Tarla
MOLKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
535773067 (SN:7760233) KAYSERI SEKER - m 8256.59 8256.59 34025 ¥ mn -
FABRIKASI ANONIM SIRKETI V 22/A Md.
Geredince
Yenilemenin
Tescili
07-09-2020
260988

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile aga@idaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) Ec9BfKE8Iz3 kodunu Online islemler
alamina yazarak dogrulayabilirsiniz.

272
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 27-4-2022-11:44

tweblopu &

Ffapumrun kisoyoly

Tapu Kayd: (Aktif Malikler icin Detayh - SBi var)
TAPU KAYIT BiLGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 106/3
Tasinmaz Kimlik No: 109959996 AT Yiizdlgim{ma2): 10409 .46
iI/ilge: SIVAS/MERKEZ Badimsiz BAlUm Nitelik:
Kurum Adi: Sivas Badimsiz Boliim Briit
Mahalle/Kdy Adr: AKKUZULU Kayil YizOlcOm:
Mevkii: Gilzyurdu Bagimsiz Boliim Net
— YuzOlglimi:
Cilt/Sayfa No: 6/525 e
p— : AT Blok/Kat/Giri/BBNo:
— : Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Tarla
MULKIYET BILGILERI
{Hisse) Sistem Malik ElBirlidi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
535773078 {SN:?_?GBEEE) KA')"SER_] SEKER - 11 10409.46 | 10409 46 3402 S.¥.min -
FABRIKASI ANONIM SIRKETI V 22/A Md.
Geredince
Yenilemenin
Tescili
07-09-2020
26088

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 0Am5NWyMId4 kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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Degerleme konusu
tasinmazlarin
yaklasik konumlari

X

106 ada 3

. [
no.lu parsel

7
SeracQut
Igtarparn

106 ada 2

no.lu parsel

/ shkuzulu

37



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

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 4: Fotograflar
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Ek 5: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi

Doguscan IGDIR

Dogum Yeri, Tarihi

istanbul, 27.11.1987

Meslegi

Jeodezi ve Fotogrametri Mihendisi

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Egitim Durumu

Lise

Yedikule Lisesi (Yabanci Dil Agirhikl) (2001-2005)

Lisans

Yildiz Teknik Universitesi / Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisligi (2005-2011)

Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing. Geodesica / Cartografica
y Topografica / Erasmus Ogrenci Degisim Programi (2009-2010)

Yildiz Teknik Universitesi / Yabanci Diller Yiiksek Okulu / ingilizce Hazirlik Okulu (2005-2006),

Yiiksek Lisans
Yildiz Teknik Universitesi / Geomatik Yiiksek Lisans Programi (2011-)
Maltepe Universitesi/ MBA (2016-2017)

2020-... TSKB Gayrimenkul Degerleme Yénetici
AS
is Tecriibesi
2016- 2020 ;S;(B Gayrimenkul Degerleme Yonetici Yardimcisi
2013-2016 TSKB Gayrimenkul Degerleme Kldvemll Gayrimenkul
AS Degerleme Uzmani
2011-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme | Gayrimenkul Degerleme
AS Uzmani
TSKB i kul Degerl
2011 SKB Gayrimenkul Degerleme Stajyer
AS
2008 GoOzlem Harita Stajyer
ispanyolca Kursu / Universidad Politecnica De Valencia / ispanya (2010)
ispanyolca Kursu / istanbul Cervantes Enstitiisii (2010)
Sertifikalar Yesil Binalar ve LEED Sertifikasyon Sistemi Egitimi (2013)

Yapi Malzemelerinde Surdirulebilirlik ve Strdarilebilir Yapilar (2014)
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Member

Yabanci Diller

ingilizce

ispanyolca

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Adi ve Soyadi Simge SEVIN

Dogum Yeri, Tarihi | Dogubeyazit, 17.01.1983

Meslegi Sehir ve Bolge Plancisi, Lisansl Degerleme Uzmani

TSKB Gayrimenkul Degerleme,

Pozisyon
Yonetici / Lisansli Degerleme Uzmani (401772) SPK

Lisans

Egitim Durumu .
Orta Dogu Teknik Universitesi, Mimarlik Fakiiltesi, Sehir ve Bolge Planlama B&limii, (2006)

2010-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yénetici
is Tecriibesi 2008 - 2010 Bige Insaat Sehir Plancisi
2012 - 2013 KentYapi Planlama Sehir Plancisi
Uyelikler istanbul ODTU Mezunlar Dernegi Uyeligi

istanbul Sehir Plancilari Odasi Uyeligi

Sertifikalar Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:401772)

Yabanai Diller ingilizce

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

40



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

TSIiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 6: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

@5PL

Sermaye Pryasasn

Tarih : 24.03.2015 No : 404244

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligskin Esaslar Hakkinda Tebhg"l (VII-128.7) uyarinca

Doguscan IGDIR

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmagtir.

: ent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCIL MUDURU GENEL MUDUR YARDIMCISI
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@ SPL

Sermape Fipsan

Lasmd s Sxvive PO Norutanu
.

Tarih : 05.04,2018 No: 401772

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Simge SEVIN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

AT 7

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

4 —1
JTDpuUB

MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 09.10.2019 Belge No: 2019-01.1844

Sayin Doguscan IGDIR
(T.C. Kimiik No: 21989782084 - Lisans No. 404244 )

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

()

/ 4
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
TDuUB
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 26.11.2019 Belge Ho: 2019-01.2414

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

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

7)

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Basgkan
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