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Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi

Osman Kavuncu Caddesi, 7. km Kocasinan/ Kayseri

Sayin Seda DOGANLI,

Talebiniz dogrultusunda Tomarza’da konumlu olan “2 Adet Parsel”in pazar degerine yonelik 2022C127 no.lu
degerleme galismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar toplam 15.325,17 m? yiiz 6lgiimiine sahip
arazidir. 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) 1.130.000.-TL Birmilyonyizotuzbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 1.220.400.-TL Birmilyonikiylzyirmibindértyliz.-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.

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 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 diizenlendigini,

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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Yonetici Ozeti

DEGERLEME CALISMASINA iLiSKiN BiLGILER

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU
DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

Standart

Tam miulkiyet

Bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi

Degerleme galismasinda herhangi bir 6zel varsayimda bulunulmamaistir.

Degerleme calismasinda, mdusteri tarafindan iletilen takyidat belgeleri
kullanilarak degerleme calismasi gerceklestirilmistir.

Musteri talebi dogrultusunda, tasinmazlara 30.04.2022 tarihli deger takdir
edilmistir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BIiLGILER

ADRES
TAPU KAYDI

ARSA YUZ OLCUMU

iMAR DURUMU

EN VERiMLi VE EN iYi KULLANIM

FINANSAL GOSTERGELER

ARAZI BiRiM SATIS DEGERI
DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

RAPOR TARIHi

DEGER TARIiHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)
PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

Yavuzselim Mahallesi Sehit Tamer Giilveren Caddesi 123 ada 24 ve 56 parsel

Kayseri ili, Tomarza ilgesi, Asagl Mahalle Mahallesi, Asag mevki, 123 ada 24
parsel, Darizkurt mevki, 123 ada 56 parsel

7.070,00 m? (123 ada 24 parsel), 8.255,17 m? (123 ada 56 parsel)

123 ada 24 parsel

Lejant: Konut ve Ticaret Alani TAKS: 0,25 KAKS: 0,75 Hmaks: 3 Kat
123 ada 56 parsel

Lejant: Kismen Resmi Kurum Alani ve Kismen Konut Alani

E: 0,50 Hmaks: 12,50 m (Resmi Kurum Alani)

TAKS: 0,25 KAKS: 0,75 Hmaks: 3 Kat (Konut Alani)

Kismen Konut, Kismen Ticaret ve Kismen Yol Alani (123 ada 24 parsel)

Kismen Resmi Kurum Alani, Kismen Konut Alani, Kismen Yol Alani (123 ada 56
parsel)

125,00 TL/m? (123 ada 24 parsel), 30,00 TL/m? (123 ada 56 parsel)

Pazar Yaklasimi
27.05.2022

30.04.2022

1.130.000.-TL
1.220.400.-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,
2022C127 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Kayseri ili, Tomarza ilgesi, Asagi Mahalle Mahallesi, Asagi mevki, 123 ada 24 parsel, Darizkurt mevki,
123 ada 56 parsel no.lu gayrimenkullerin 30.04.2022 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

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

Konu degerleme calismasi; bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla hazirlanmistir.
1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkulllerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Simge SEVIN (Lisans
No0:401772) 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 hazirlamiglardir. Bu sirede
gayrimenkullerin mahalli 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 hiikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 1009 no.lu ve 22.04.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Kayseri ili, Tomarza
ilcesi, Asagl Mahalle Mahallesi, Asagl mevki, 123 ada 24 parsel, Darizkurt mevki, 123 ada 56 parsel no.lu
gayrimenkullerin  30.04.2022 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanmustir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme ¢alismasinda, musteri tarafindan iletilen takyidat belgeleri kullanilarak degerleme g¢alismasi
gerceklestirilmistir.

Musteri talebi dogrultusunda, tasinmazlara 30.04.2022 tarihli deger takdir edilmistir.
1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu 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 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati 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 Caddesi, 7. km Kocasinan/ Kayseri adresinde faaliyet gosteren Kayseri
Seker Fabrikasi Anonim Sirketi igin hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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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,
Tlrkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimi 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 yikselmistir. Aylhk bazda %13,3 artan
ulastirma grubu genel enflasyona 2,2 yiizde puan ile
en yiksek katkiyi yapan ana grup olmustur. Subat
ayinda yurtici Uretici fiyatlan endeksi (UFE) ise bir
onceki aya gore %9,2 artarken genel UFE vyillik
enflasyonu subat ayindaki %105'ten %115’e
ylkselmis ve bdylece UFE-TUFE arasindaki fark 50,6
ylzde puandan 53,8 yilizde puana genislemistir.

Dis Ticaret Agigi

100,00 - (12 ay birikimli, milyar dolar)
-90,00 A
-80,00 A
-70,00 A
-60,00 A
-50,00 -
-40,00 A
-30,00 A
-20,00 A
-10,00 A

0,00 -

-57,93

=
w

Nis
Nis
Eki
Nis
Eki

S 2 ez S2EeEzl3e ez

o o o o o
o W (] Z o W

) © o o) © o © o

Nis
Tem

E =g .
)
@ o
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Kaynak:TUiK

1TSKBA.S.

Ceyreklere Gore Biiyiime

25,00%

(% degisim)
20,00% ’
15,00%
10,00%
5,00%
0,00%
-5,00%
-10,00%
-15,00%
|| ||| ||||||\/|| ||| ||||||v|| |||||||||v|| ||| ||||||\/|| ||| ||||||v|
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Kaynak: TUIK
Enflasyon
80% (% degisim, gegen yilin ayni ayina gore)
61,14%
60%
40%
20%
0%
© v T o »w T o w T mw T 0w T @
SzéﬁézéiézéﬁézéﬁSZéfs
2017 2018 2019 2020 2021 2022
Kaynak:TUIK

Subat ayinda ihracat yillik bazda %25,4 artisla 20,0
milyar dolar, ithalat %44,5 artisla 27,9 milyar dolar
olarak gergeklesmistir. Aylik bazda ihracat %4,2
artarken ithalat %3,0 gerilemistir. Subat 2021’de
%82,7 olan ihracatin ithalati karsilama orani
2022’nin ayni ayinda %71,7'ye gerilemistir. Dis
ticaret agigl 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, l¢ aylik
ortalamalarda yavaslama devam etmistir.

10
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Boliim 3

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

]] Kayseri

ilgesi Tomarza

Mahallesi Asagl Mahalle

Koyii -

Sokagi -

Mevki Asagi Darizkurt
Ada No 123 123
Parsel No 24 56

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Tarla Tarla
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 7.070,00 m? 8.255,17 m?
Malik / Hisse Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi / Tam

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

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

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

Miisteriden temin edilen ve 27.04.2022 tarih, saat 11.40 itibariyla alinan TAKBIS belgelerine gére degerleme
konusu tasinmazlar lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

123 ada 24 parsel
Beyanlar Hanesinde;

e 3402 sayih Kanun’un 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir. (08.04.2021 tarih ve
2254 yevmiye no)*

e 3083 sayili yasanin uygulama yonetmeliginin 24. maddesine gbre toplulastirma alanina alinmistir.
(09.08.2017 tarih ve 1713 yevmiye no)**

e Haci Ahmet Pasa Vakfi (13.07.2007 tarih ve 955 yevmiye no)
123 ada 56 parsel
Beyanlar Hanesinde;

e 3402 sayili Kanun’un 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir. (08.04.2021 tarih ve
2254 yevmiye no)*

e 3083 sayili Yasa’nin uygulama yonetmeliginin 24. maddesine gore toplulastirma alanina alinmistir.
(09.08.2017 tarih ve 1713 yevmiye no)**

e 3083 sayili Kanun geregince devir, temlik, ipotek edilemez ve satis vaadine konu olamaz. (23.03.2009 tarih
ve 427 yevmiye no)

e Haci Ahmet Pasa Vakfi (13.07.2007 tarih ve 955 yevmiye no)

*Kayseri Kadastro Mudurliginde yapilan incelemeler sonucunda s6z konsusu tasinmazlar tGzerinde bulunan
3402 Sayil Kanun’un 22 (a) madde ¢alismasinin heniliz sonuglanmadigl ve uygulamanin devam ettigi
ogrenilmistir.

12



(7 i Elektronik Imra Kanunu cercevesinde @-imza ife imzalanmist

5B

CATRIMIAALY DIGIALLAW

-09.07.1987 tarihli 19512 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 22. Maddesi’'ne
gore;

“Evvelce tespit, tescil veya sinirlandirma suretiyle kadastro veya tapulamasi yapilmis olan yerlerin yeniden
kadastrosu yapilamaz. Bu gibi yerler ikinci defa kadastroya tabi tutulmussa, ikinci kadastro bitiin sonuglariyla
hikiimsiz sayilir ve Tuark Medeni Kanununun 1026 nci maddesine goére islem yapilir. Stiresinde dava
aciimadigi takdirde, ikinci defa yapilan kadastro, tapu sicil maduarligince re’sen iptal edilir. Ancak;

a) Tapulama, kadastro veya degisiklik islemlerine iliskin; sinirlandirma, 0l¢i, ¢izim ve hesaplamalardan
kaynaklanan hatalari gidermek lzere uygulama niteligini kaybeden, teknik nedenlerle yetersiz kalan, eksikligi
gorilen veya zemindeki sinirlari gercege uygun gostermedigi tespit edilen kadastro haritalarinin tekrar
diizenlenmesi ve tapu sicilinde gerekli diizeltmelerin saglanmasi amaciyla tapulama ve kadastro gérmius
yerlerde,

b) Daha Once sadece tapu tahriri yapilan veya 2859 sayili Tapulama ve Kadastro Paftalarinin Yenilenmesi
Hakkinda Kanuna gére yenileme yapilacak yerler ile 2981 sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara
Uygulanacak Bazi islemler ve 6785 Sayili imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun
hiikimlerine tabi yerlerde, birinci fikra hiikmi uygulanmaz. ikinci fikranin (a) bendinin uygulanacagi alanlar
Tapu ve Kadastro Genel Midiiriiniin onayi ile belirlenir ve ¢calismalara baslanmadan en az onbes giin 6nce
¢alisma alaninda, bolge merkezinde ve bolgenin bagli oldugu il merkezinde alisilmis vasitalarla duyurulur,
ayrica varsa yerel gazete ile ilan edilir. Yapilacak ¢alismalarda 2, 4, 14, 17, 19 ve 21 inci maddeler ile 13 {incii
maddenin (B) ve 20 nci maddenin (B), (C) ve (D) bentleri hiikimleri uygulanmaz. Tapulama ve kadastro
¢alismalarinda tespit disi birakilan kamu kurum ve kuruluslarina ait yerlerin tescili yapilir. Tapuya tescil edilmis
ormanlardan, haritalari teknik mevzuata uygun olanlar aynen, digerleri ise teknik mevzuata uygun hale
getirildikten sonra tapu kitigline aktarilir.”

**Tomarza Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinde yapilan incelemelerde 3083 sayili Sulama Alanlarinda
Arazi Diuzenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu'nun 24. madde calismasinin degerleme konusu
tasinmazlarin bulundugu bélgede tamamlandigi sifahen &grenilmistir. ilgili belediyede yapilan gériismede
s6z konusu beyan kaydinin toplulastirma alanina giren tim parsellerin tapu kaydina islendigi tespit edilmistir.
Bu sebeple malikin dilekce ile beyan kaydinin kaldiriimasi igin ilgili kuruma basvuru yapmasi gerektigi
ogrenilmistir.

-01.12.1984 tarihli 18592 sayil Resmi Gazete’de yayimlanan 3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi
Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu’nun 24. Maddesi’ne gore;

Toplulastirmanin uygulanacagi proje alaninda bulunan parseller, tapu kutigiine serh verilmesi icin Bolge
Middirlugince mahalli tapu sicil muhafizhigina bildirilir.

Serh tarihinden sonra araziyi devralan veya Uzerinde bir hak iddia eden kimse, eski malikin yakimldltklerini
aynen kabul etmis sayilir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, 3083 Sayili yasanin 24. madde uygulamasi ve
3402 sayili Kanun’un 22 (a) madde uygulamasi bulunmaktadir. S6z konusu takyidat kayitlari tasinmazlarin
devredilebilmesine iliskin bir sinirlama olusturmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkuliin Gzerinde 3402 sayili Kanun’un 22 (a) madde uygulamasi olup uygulamanin
tescillenmesi sonrasinda meydana gelecek yiiz olcimi degisikligi dikkate alindiginda, tasinmazin yiz
Olgcliminin azalmasi halinde s6z konusu takiyat kaydinin tasinmazin degerine olumsuz etkisi olabilecektir.
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Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programilan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) yiRUA29ZRBa 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

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 tasinmazlarin bulundugu boélgede, 3 katli konut yapilari, Sehit Tamer Gllveren Bulvarina cepheli
parsellerin zemin katlarinda ticaret birimleri ve tizeri bos parseller bulunmaktadir.

Tomarza imar ve Sehircilik Midurliigiinde 09.05.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere gore degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

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

Plan Onay Tarihi: 02.02.2012

123 ada 24 parsel

Lejandi: Kismen Konut Alani, Kismen Ticaret Alani ve Kismen Yol Alani
Yapilagsma sartlari;

e TAKS: 0,25

e KAKS: 0,75

®  Hmaks: 3 kat

e insaat Nizami: Ayrik Nizam

e Cekme Mesafeleri: On bahge mesafesi: 5 m, yan bahce mesafesi: 3 m
123 ada 56 parsel

Lejandi: Kismen Resmi Kurum Alani ve Kismen Konut Alani

Yapilagsma sartlari;

Resmi Kurum Alani

e E:0,50

® Hmas: 12,50 m

e insaat Nizami: Ayrik Nizam

e Cekme Mesafeleri: On bahge mesafesi: 25 m, yan ve arka bahce mesafesi: 5 m
Konut Alani

e TAKS: 0,25

e KAKS: 0,75

® Hmaks: 3 kat

e insaat Nizami: Ayrik Nizam

e Cekme Mesafeleri: On bahge mesafesi: 5 m, yan bahce mesafesi: 3 m
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Degerleme konusu tasinmazlardan 123 ada 24 parselin konut alani lejantinda kaldig1 6grenilmis olup Sehit
Tamer Glilveren Bulvari’na bakan cephesinde konut alti ticaret yapilarina izin verildigi tespit edilmistir. Ayrica
degerleme konusu 123 ada 56 parselin imar uygulamalari sonucunda yaklasik 2.300,17 m? resmi kurum
alaninda, 700,00 m? konut alani lejanti icerisinde kalacagi birim yetkilisinden dgrenilmistir.

Tomarza Belediyesi imar ve Sehircilik Miudirligiinde vyapilan incelemelerde degerleme konusu
tasinmazlardan 123 ada 24 parselin yaklasik 2.520,00 m?, 123 ada 56 parselin yaklasik 5.255,00 m? yola ve
park alanina terki bulundugu 6grenilmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede 09.03.2020
tarihinde 1/5.000 o6lcekli “Revizyon Nazim imar Plani”in onaylandig ve 1/1.000 o&lgekli revizyon plan
calismalarinin devam ettigi birim yetkilisinden 6grenilmistir. Ancak bdlgede halihazirda 02.02.2012 tarihinde
onaylanan 1/1.000 6l¢ekli “Uygulama imar Plani” lizerinden yasal islemlerin devam ettigi tespit edilmis olup
1/1.000 6lcekli revizyon planlarinin hazirlanmasi akabinde eski planin gecerliligini yitirecegi bilgisi birim
yetkilisinden 6grenilmistir. Yeni yapilacak plan revizyonu kapsaminda degerleme konusu tasinmazlarin yiiz
Olgiminde ve yapilasma kosullarinda herhangi bir degisilik olmayacagi tarafimiza belirtilmistir. Bolgede
yapilacak olan plan revizyonun tamamlanmasi akabinde degerleme konusu tasinmazlarin 3194 sayili imar
Kanunu'nun 15 - 16 madde uygulamalari sonucunda terk islemini gergeklestirebilecegi 6grenilmistir.
Degerleme konusu tasinmazlarin terk islemini gerceklestirmeden parsellerin (zerinde yeni vyapi
yapilamayacagi birim yetkilisinden 6grenilmistir.

123 ada 24 parsel
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123 ada 56 parsel

Degerleme konusu tasinmazlarin 09.03.2020 tarihinde onaylanan 1/5.000 él¢ekli “Nazim imar Plani” gérseli
asagida belirtilmistir.

123 ada 56 parsel
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bdlgede 09.03.2020 tarihinde 1/5.000 6lgekli “Revizyon
Nazim imar Plani”in onaylandigi ve 1/1.000 &lgekli revizyon plan ¢alismalarinin devam ettigi birim
yetkilisinden &grenilmistir. Ancak bélgede halihazirda 02.02.2012 tarihli 1/1.000 6lgekli “Uygulama imar
Plan1” Uzerinden yasal islemlerin devam ettigi tespit edilmis olup 1/1.000 olgekli revizyon planlarinin
hazirlanmasi akabinde eski planin gecerliligini yitirecegi bilgisi birim yetkilisinden 6grenilmistir. Yeni yapilacak
plan revizyonu kapsaminda degerleme konusu tasinmazlarin yiiz 6lciminde ve yapilasma kosullarinda
herhangi bir degisilik olmayacagi tarafimiza belirtilmistir.

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

Tomarza Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinde 09.05.2022 tarihinde yapilan incelemelere gére
degerleme konusu tasinmazlara yonelik herhangi bir yasal belge bulunmadigi 6grenilmistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi degildir.
Parsel (izerinde yeni insaat yapilmasi durumunda s6z konusu 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanunu’na tabi olacaktir.

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 gore konu tasinmazlar 02.02.2012 onay tarihli 1/1.000 6lgekli Uygulama imar Plani
kapsamindadir. Degerleme konusu tasinmazlardan 123 ada 24 parsel kismen konut, kismen ticaret ve kismen
yol alani, 123 ada 56 parsel kismen resmi kurum ve kismen konut alani lejantlarinda yer almaktadir.
Tasinmazlarin 1/1.000 6lcekli “Revizyon Uygulama imar Plani” ¢alismalari devam etmekte olup tasinmazlar
heniliz imar uygulamasini tamamlamamis “Tarla” niteligindedir. Ayrica degerleme konusu tasinmazlar
Uzerinde herhangi bir insai yapi bulunmamaktadir. Bu dogrultuda tasinmazlara yonelik ilgili mevzuat uyarinca
alinmasi gereken herhangi bir izin ya da belge bulunmamaktadir.

3.9 Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkuller i¢in diizenlenmis
enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik tapu 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 Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Agiklama

Bu degerleme ¢alismasi kapsaminda proje degerlemesi yapilmamistir.

20



Bu belge 5070 sayi Elektronik fmza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmstir

TSIB

—————— ——
GATRIMIAALY DEGIALLA

BOLUM 4

GAYRIMENKULLERIN
KONUM ANALIzI




Bu belge 5070 sayi Elektronik fmza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmstir

TSiB

e — -
GATRIMINA LY DIGIRLA

Bolim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkullerin agik adresi: Yavuzselim Mahallesi Sehit Tamer Gllveren Caddesi 123 ada 24 ve 56 parsel

Degerleme konusu tasinmazlar, Kayseri’nin Tomarza ilgesinde yer almaktadir. Tomarza, i¢ Anadolu
Bolgesi'nde, Kayseri iline bagl bir ilce olup Kayseri'nin glineydogusunda yer almaktadir. Kayseri'nin
glineydogusunda bulunan Adana il siniri gigisine kurulmustur. Tomarza, Adana ilceleri ve Kayseri'nin
glineyinde bulunan Yahyali ve dogusunda bulunan Pinarbasi ilgeleriyle komsudur.

Tomarza, yaklasik 54,80 km'lik bir yol ile Kayseri'ye baglanmaktadir. Bu yol 25. km'den sonra D-300 (Kayseri -
Malatya) Karayolu’na baglanmaktadir. Tasinmazlar, Tomarza ilge merkezininin dogsunda konumludur.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin gevresinde Tomarza ilge merkezi, Tomarza Devlet Hastanesi, Tomarza
Mustafa Akincioglu Yiiksek Meslek Okulu, 2-3 katli konut yapilari ve Uzeri bos parseller bulunmaktadir.
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Yer Mesafe (~)
Tomarza ilge Merkezi 1,00 km
D-300 Karayolu 25,00 km
Kayseri il Merkezi 54,80 km
Kayseri Havalimani 55,90 km
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Bolim 5

Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmazlar, Kayseri ili, Tomarza ilgesi, Asagl Mahalle Mahallesi, Asagl mevki, 123 ada 24
parsel, Darizkurt mevki, 123 ada 56 pasellerdir.

Degerleme konusu tasinmazlar topografik olarak diiz bir yapiya sahip olup geometrik olarak yaklasik bigimsiz
¢okgen bir forma sahiptir. Degerleme konusu tasinmazlar kuzey cephesinden Sehit Tamer Giilveren Bulvarina
cephelidir. Degerleme konusu tasinmazlarin Gzerinde herhangi bir insai yapi bulunmamaktadir. Ayrica
parseller cevresinde herhangi bir sinirlayici eleman yer almamaktadir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar “tarla’ vasifli olup tzerlerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmazlar “tarla” vasifli olup tizerlerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar “tarla’ vasifli olup tzerlerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar “tarla” vasifli olup tzerlerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR
e Degerleme konusu taginmazlar tam miilkiyete sahiptir.

e Degerleme konusu tasinmazlar topografik agidan egimsiz arazi yapisina sahiptir.
e Degerleme konusu tagsinmazlara 6zel araglar ile ulagim rahat bir sekilde saglanabilmektedir.

e  Degerleme konusu tasinmazlardan 123 ada 24 parsel “Konut + Ticaret Alani” lejanti igerisinde bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlardan yaklasik 123 ada 24 parselin yaklasik 2.520,00 m?, 123 ada 56 parselin yaklasik
5.255,00 m? yola ve park alanina terki bulunmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazlarin TAKBIS kayitlarinda 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 22 (a) madde uygulamasi
beyan kaydi bulunmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazlarin TAKBIS kayitlarinda 3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair
Tarim Reformu Kanunu’nun 24. madde uygulamasi beyan kaydi bulunmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazlardan 123 ada 56 parsel “Resmi Kurum Alani” lejanti icerisinde bulunmaktadir.

v" FIRSATLAR

e Tasinmazlarin bulundugu bolgede imar planlarinin revizyon islemlerinin tamamlanmasi akabinde Tomarza
ilcesine olan ilgi ve bekletide artis olabilecegi disliniiimektedir.

X TEHDITLER

e  Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global dlgekte hem de llke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gérilebilmektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin 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 goren
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 Yaklasimi

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

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

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek igin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timindn 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”; milki kendi kullanan bir
milk sahibi icin 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 kullaniimasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi pazarda benzer nitelikteki
gayrimenkullere iliskin somut alim satim piyasasinin olusmasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi” kullanilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin tizerinde herhangi bir insai yapi bulunmamasi nedeniyle “Maliyet Yaklagimi”
uygulanmamistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu, séz konusu parseller {izerinde herhangi bir tasarrufta
bulunulmasini engellediginden dolayi bu tasinmazlar igin “Gelir Yaklagimi” uygulanmamistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkuliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis 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 cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Arsa/Arazi Emsalleri / Satis

Yaoilasma Satis Yiiz Satis Fiyati
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant piias Durumu/ Olglimii - Konu Tagsinmazlara Gore Degerlendirme
Hakki ) (TL) (TL/m?)
Zamani (m?)
*Emsal tasinmazin yiiz 6l¢imi degerleme konusu
Degerleme konusu tasinmazlara gore daha kiguktar.
ta;nmazlarln *Emsal taginmaz konum olarak 123 ada 24 parsele
Sahibinden TAKS:0,25 Satilmis gore daha dezavantajhidir.
1 oss3gazop3g Patsindal.-Mintika o KonutAlant o0 (12ayence) SO0 90000 112,50 ¢ cal tasinmaz mstakil parseldir.
Mahallesi’'nde ) .
Konumlu *Emsal tasinmaz net imar parselidir.
*Emsal tasinmazin 12 ay énce 90.000 TL bedelle
satildigi 6grenilmistir.
*Emsal taginmazin yiiz 6lglimi degerleme konusu
Degerleme konusu tasinmazlara gore daha kiguktar.
& *Emsal taginmaz konum olarak 123 ada 24 parsele
Sahibinden tasinmazlarin Satilmis gore daha dezavantajlidir
2 batisinda 1. Mintika Konut Alani E:0,50 . 700 55.000 78,57 L .
- . (14 ay 6nce) Emsal tasinmaz hisseli milkiyete sahiptir.
Mahallesi’nde " ) .
konumlu Emsal tasinmaz net imar parselidir.
*Emsal tasinmazin 14 ay 6nce 55.000 TL bedelle
satildigi 6grenilmistir.
*Emsal taginmazin yiiz 6lcimi degerleme konusu
tasinmazlara gore daha kiguktar.
*Emsal taginmaz konum olarak 123 ada 24 parsele
Degerleme konusu gore daha dezavantajhidir.
tasinmazlarin *Emsal tasinmaz mustakil parseldir.
Sahibinden batisinda 1. Mintika 158.000 249,21 *Emsal tasinmaz net imar parselidir.
K Al E: Itk 4 !
3 0534 080 88 79 Mahallesi’'nde onut Alani 0,50 satil 63 (55.000) (86,75) *Emsal tasinmazin yiiksek pazarlik payi
konumlu 299 ada 1 bulunmaktadir.
parsel *Emsal tasinmazin 12 ay 6nce 55.000 TL bedel teklif
gordlgl 6grenilmistir. Ayrica teklif gordigli dénemde
emsal tasinmazin 60.000 TL bedelle satilik oldugu
o0grenilmistir.
Degerleme konusu *Emsal tasinmazin yiz 6l¢imi degerleme konusu
tasinmazlarin tasinmazlara gore daha kiguktr.
Sahibinden batisinda 1. Mintika TAKS:0,25 *Emsal tasinmaz konum olarak 123 ada 24 parsele
199. 2 .
4 0553 847 00 38 Mahallesi’'nde Konut Alani KAKS:0,50 Satilik 703 99.000 83,07 gore daha dezavantajhidir.

konumlu 172 ada 65
parsel

*Emsal tasinmaz mistakil parseldir.
*Emsal tasinmaz net imar parselidir.
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ErlRaTiE Satis ) Yiiz Satis Fiyati
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant Durumu/ Olgiimii Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme
Hakki o (TL) (TL/m?)
Zamani (m?)
*Emsal taginmazin yiksek pazarlk payi
bulunmaktadir.
*Emsal taginmazin yiiz 6lgimi degerleme konusu
tasinmazlara gore daha kiguktar.
Degerleme konusu *Emsal tasinmaz konum olarak 123 ada 24 parsele
tasinmazlarin gore daha dezavantajlidir.
Sahibinden batisinda 1. Mintika ) 325.000 184,55 *Emsal tasinmaz mistakil parseldir.
05340808879  Mahallesi’nde Ticaret Alani E:0,50 satilik 1.761 (270.000) (153,32) *Emsal tasinmaz net imar parselidir.
konumlu 310 ada 1 *Emsal taginmazin pazarlk payi bulunmaktadir.
parsel *Emsal taginmazin 3 ay 6nce 270.000 TL bedel teklif
gordlgl 6grenilmistir. Ayrica tasinmazin 1 sene 6nce
180.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.
*Emsal tasinmazlarin yiz 6l¢limi degerleme konusu
tasinmazlara gore daha baydktar.
Degerleme konusu *Emsal tagsinmazlar konum olarak 123 ada 56 parselle
tasinmazlarin benzerdir.
Karizma Emlak batisinda 4. Mintika 1.200.000 39,88 *Emsal tasinmazlar mistakil parseldir.
05527608928  Mahallesi’'nde Okul Alan E:0,50 satilik 30.083 (900.000) (29,91) *Emsal tasinmazlar brit parsel olup yaklasik 5.089 m?
konumlu 48 ada 11 ve yola terkleri bulunmaktadir.
12 parsel *Emsal tasinmazlarin pazarlik payi bulunmaktadir.

*Emsal tasinmazlarin 3 ay 6nce 900.000 TL bedel
teklif gordugu 6grenilmistir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlara yakin bolgede yapilan arastirmalar sonucunda tasinmazlarin yakin ¢evresinde konut ve ticaret imarl arsalarin ¢ok sik el
degistirmemekte oldugu 6grenilmis olup imar durumlari, terkleri, parsellerin yiz 6l¢ciimi ve parsellerin sekli g6z 6niinde bulunduruldugunda degerleme konusu
tasinmazlardan 123 ada 24 parselin yer aldigi bélgede benzer imar durumuna sahip arazilerin birim net birim satis degerinin 250-270 TL/m?, tasinmazlardan 123
ada 56 parselin yer aldigi bolgede benzer imar durumuna sahip arsalarin net birim satis degerinin 80-90 TL/m? araliginda olabilecegi dustinulmektedir.
Degerleme konusu tasinmazlarin brit parsel olmasi, tasinmazlardan 123 ada 24 parselin kismen konut, kismen ticaret, kismen yol alani lejantinda olmasi dikkate
alindiginda birim satis degerinin 125 TL/m?, tasinmazlardan 123 ada 56 parselin kismen resmi kurum, kismen konut alani lejantinda olmasi dikkate alindiginda
birim satis degerinin 30 TL/m? olabilecegi kanaatine variimistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilan Etmenler

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

1 2 3 4 4
Birim Fiyati (TL/m?) 112,50 78,57 249,21 283,07 184,55
© _ Pazarlik Payi 0% 0% -40% -45% -25%
g X % Miilkiyet Durumu 0% 10% 0% 0% 0%
b g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
g > g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullan 10% 25% 0% 0% 0%
. Konum 5% 10% 10% 5% 10%
© (]
g = E Yapilagma Hakki 5% 10% 10% 5% 10%
< _g = Yiz Olgiimii -20% -20% -20% -20% -15%
(7, Yy
i = g Fiziksel Ozellikleri 0% 0% -10% -10% -10%
Yasal Ozellikleri -25% -25% -25% -25% -25%
Diizeltilmis Deger 80 81 97 86 97

*S6z konusu karsilastirma tablosu 123 ada 24 parsel icin diizenlenmistir.

*Diger parselin degeri, raporda belirtilen degeri etkileyen 6zellikleri 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, gergeklestirilen SWOT

analizi ve Ulkenin ekonomik durumu g6z éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmazlar icin deger

takdiri asagidaki gibi yapiimistir.

ARAZi DEGERI
Ada/Parsel Yuz Oledmi Birim Deger (TL/m?) Arsa(.ll-)Le)gerl
123 ada 24 parsel 125 883.750
123 ada 56 parsel 30 247.655
TOPLAM ARAZi DEGERI 1.130.000
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7.6 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir mulkiin 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 tasinmazlarin en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi dikkate alinarak 123 ada 24 parsel
icin “Konut ve Ticaret Alani”, 123 ada 56 parsel icin “Resmi Kurum ve Konut Alani” amagl kullanimidir.

7.8 KDV Konusu

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

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlar 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 Alan1 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

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

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

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

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

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari husus ve bilgilerden raporda degerleme konusu tasinmazlarin tapu belgesi 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

Yapilan incelemeye gére konu tasinmazlar 02.02.2012 onay tarihli 1/1.000 &lcekli Uygulama imar Plani
kapsamindadir. Degerleme konusu tasinmazlardan 123 ada 24 parsel kismen konut, kismen ticaret ve kismen
yol alani, 123 ada 56 parsel kismen resmi kurum ve kismen konut alani lejantlarinda yer almaktadir.
Tasinmazlarin 1/1.000 &lcekli “Revizyon Uygulama imar Plani” ¢alismalari devam etmekte olup tasinmazlar
heniliz imar uygulamasini tamamlamamis “Tarla” niteligindedir. Ayrica degerleme konusu tasinmazlar
Gzerinde herhangi bir insai yap! bulunmamaktadir. Bu dogrultuda tasinmazlara yonelik ilgili mevzuat uyarinca
alinmasi gereken herhangi bir izin ya da belge bulunmamaktadir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar tizerinde 3083 Sayili yasanin 24. madde uygulamasi ve 3402 sayili Kanun’un
22 (a) madde uygulamasi bulunmaktadir. S6z konusu beyan kayitlari tasinmazlarin devredilebilmesine iliskin
herhangi bir kisitlama olusturmamakla birlikte tasinmazlarin yiz olciminin azalmasi halinde s6z konusu
takiyat kaydinin tasinmazlarin degerine olumsuz etkisi olabilecektir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, 3083 Sayili yasanin 24. madde uygulamasi ve
3402 sayili Kanun’un 22 (a) madde uygulamasi bulunmaktadir. S6z konusu takyidat kayitlari tasinmazlarin
devredilebilmesine iliskin bir sinirlama olusturmamaktadir.

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 tasinmazlarin alimindan itibaren bes yil gegmesine ragmen parseller lzerinde 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 tagsinmazlar Gst 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 galismasinda pazar yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklasim TL
Pazar Yaklagsimi 1.130.000

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi pazarda benzer nitelikteki
gayrimenkullere iliskin somut alim satim piyasasinin olusmasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi” kullanilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin tizerinde herhangi bir insai yapi bulunmamasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi”
uygulanmamistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu, séz konusu parseller Gzerinde herhangi bir tasarrufta
bulunulmasini engellediginden dolayi bu tasinmazlar icin “Gelir Yaklasimi” uygulanmamistir.

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

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.04.2022

Pazar Degeri (KDV Harig) 1.130.000.-TL Birmilyonyizotuzbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 1.220.400.-TL BirmilyonikiylGzyirmibindortylz.-TL
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

1 Tapu Belgeleri

2 Takyidat Belgeleri

3 imar Durumlari

4 Fotograflar

5 Ozgecmisler

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

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

BL BELGE TOPLAN 2 SaFADAN OLLISMAKTADIR BILGE AMACLIDIR. Tarke 27-4-2023-11:40
‘weblopu
Tapu Kayd { Akt Malikier igin Detayh - SBI var)
TAFLHAYIT BiLslsi
i Tipe AnaTaainmaz AdalParsel: TEE4
Tepnmaz KimlikMo: | 4713140 T Vizdkornim2): 07000
Tuhe: KAYSERI TOMARZA Baiimaiz Bidlim Mnekk:
Kumim Adit Tomarta Rafjimaiz Bifliim A
MahallesKiry Adi ASAG MAHALLE M m';lh:llliﬁﬂﬂ
i ﬁ$!GI Bﬂblﬁﬂ:
ﬂlt.-"'a"&h Hn: BT W:
Fayi Dutim Akif it e
Aia PoyfPayda
#ina Tagrmaz Miledi: TARLA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
/BA Agdadana MallkiLettar . | Tesio Kiran Tarle | Terkin
Yewmiya Sehihi-
Tasih-
Yermipe
Bean | 3402 Sayi Kaninui 22 meaddesnin 2 fikragein (a) bend gygulamasing Tonmuarda -
tabidie{ Sablkne 3402 Sawl Kadaebro Kanunun 22, W, Férasmn (a) DE-08-2077 1454 -
Hendl Seredl B=krime.) 2364
Bez=gan 3 Sayd Yasanm Lpgulama Yenetmefigmin 24 maddesine ghie (GH:TTES135) Tomarea -
tephilagorma alaning alemigin | Satdon: 3083 Sayh Kanumun Dyguiama | GIOA TARIMVE | D9-08-2007 1115 -
¥anatmelGinin 24. Mdne Bane Topholagtrma Alarns Alinmeges HEYYANCEIK 13
Belirtimesi) BAKAMLIGE TARIM
REFOAMLI GEMEL
1§13
ralinIRL G
VEN;
MOLKIYET BILGILER]
{Higkel Sigtem Makk ElBwiifil | Hisse Fay' | Mairshare | Toplam i Tk Sebabi-
e Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tadh- | Tanh-Yewmive
Werumips
132280040 (5h7TL0233) KAYESER| SEXER - ] 7of.00 | Forood | Fazlglem
FRERiEAS] AMOMIM SIREKETT (TS}
BE-10-1%70
52R
MOLKIYETE AlT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
LA Aiiklama Kizath Malk KalikiLetiar Teste Kuwm Tadih- | Tarkin
(Hizaey A Yevmiye Sabet-
Cayad Tarih-
Wi
Bepan HAL| AHMET PASA VAKF] KA SER] Tomarea-
SEKER 13-07-2007 0000 -
FaERiAs] L]
AMONIM
FEKET| VKM
Bu bealgay akilli wzlefonunuzdan karskod tarama piogramlan ile agafudakl barkodu taratarak,
weya Weh Tapu anasayfazindan (https:fwebtapu. thgm.gov.tr adrezinden) O8sKeKby2ia kodunu Online lglemiler
alanira yazarak dogridayabllirziniz,
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B BELGE TOPLAM 3 SAYFADMN OLUSMAKTADIR BILGE AMACLIDIR

fweblopu

Vil iall Ridpala

Tapu Kayd (Aktif Malikder icin Datayh - SBI var)
TAFL KANT BILGISH

Tamih: 27-4-2023-11:40

@_

Lemin Tipe AT xsinmar A Persel; 12366
Tagprmmaz Kimlik Moo A7 VEIGE] AT Yiizdicim{m 1) EXRGAT
Wie: EAYSERNTOMARE & Bagjmmae Bifm Mbekk:
Eurum Sdi; Tamarza Bamsz HElLm B
Mahalle:¥dr Adi ASAG MAHALLE M ¥ikzgmi:
Mk DARIZKLRT w{ : BHGm Het
il Sayiln Hoo 61475 3 N
Bl ok /®at Grig/A0
K Duiun; Akl Acan PP
fna Taprmaz Mitelic TaRLA
TASIMMAZA AIT SERH BEYAM IRTIFAK BILGILERI
$.|'E.l'| Agiklama WalikiLeniar Tesig Kurum Tarit-|  Terkin
Yerniips St
Tarih-
Yeumnilge
Bevan 3902 Sen h Kanuremn 2. maddesinin 2. ikmsimin {a3) bendi uyguismasina Tomaezs -
Eabidi{ Saldon: 3802 Sawh Eadasmo Kamimin 22, M, Pl (&) O-0-202 1 1434 -
Berddi Gereli Belimme. ) 2754
E=yan 2083 Sayih Yazamn Uygulama ¥anetm=lifinin 24.maddesines gire CSM: AR T A5} Ioimasres -
topdulagtrma alarma ahinmigte.( Sablore 3083 Sanl Karwnun Uygulama | GIDA TARIM VE | 02-08-2007 11:18-
Yonetamedifinin 749, W, e Giee Toplulesnima Alamins alemeghn HAYWAMTILE 1713
Beefirtilmesai) BAXANLIGE TARIM
REFCANL GEREL
1443
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DAL
WEN:
Beyan A0ES SAYILI BANUN GEREGINCE DEVIR, TEMLIK, IPOTEK EDLEMEZ VE [5M:1 854 TomrTs -
CATIS VAADINE KO DLANAT | Sasbon: JOE3 Sawl Kaninn Lygidsms TOFRAK WE 23-03-F01 Qo100 -
Yanolmeliginin 24, Wd.no Gome Toplulaghrma Alsnma Alnrmige TARISA AEFCHAML 27
Belirtimes) GEMEL
MO (0
WEM:
MULKIYET BILGILERI
{Higee) Stztem Malk ElBwlifii | Hisge Payf | Metnskare | Toplam Eims Terkin Sebehi
Mo Mo Fayda Muitrekara | Sebad-Tarih- | Tadh Yemive
Yewmiwe
133344570 [SNTTENZET] KAYSER] SEXER - 11 BZSRI1T B2SETT Daad: Yorin
P B o Al SIRKETE Y habkeme
Karmrala
Hiflomen
Fapsil
18-04-2001
34
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
T Agklama. Eipel Malis Balk L ahear Temcig Byrom Tanh- | Terkin
(Hiss) Ad Wesmilye bt
Sayad Tarih-
Mianiriiye
Bewan HALT AHMET PASA VAKF KAYSERI Tamars -
SEKER F3-00-2007 e -
FAERIEAS] uKs
ANOKIM
SHEETIVEN
243

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) yIRUA29ZRBa kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

3/3
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Ek 3: imar Durumlari

123 ada 24 parsel
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123 ada 56 parsel

Degerleme konusu taginmazlarin 09.03.2020 tarihinde onaylanan 1/5.000 él¢ekli “Nazim imar Plani” gérseli
asagida belirtilmistir.

123 ada 56 parsel
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Ek 4: Fotograflar

ey =N
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Ek 5: 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
Lisans

Egitim Durumu .
Nuh Naci Yazgan Universitesi / Glzel Sanatlar Fakultesi / Mimarhk / 2018

01.2022- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S | Kidemli Degerleme Uzmani
Is Tecriibesi Gayrimenkul Degerleme
09.2020 - 12.2021 TSKB Gayrimenkul Degerleme A | oY &
Uzmani
Sertifikalar SPK Lisansi, N0:911341
Yabanci Diller ingilizce

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

48



{1 sowilt Elektronik Imra Kanunu ceroel

sinde e-imza ile im

Falanmsin

TSiB

CATRMINALY DGR

Adi ve Soyadi Mustafa Alperen Yoriik

Dogum Yeri, Tarihi Corlu, 16.03.1991

Meslegi Harita Mihendisi

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Yonetici Yardimcisi

Egitim Durumu

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

2013), Lisans

01.2021- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., | YOnetici Yardimcisi
K li Degerl
09.2017-12.2020 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A5, | 9em! egerieme
Uzmani
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)

is Tecriibesi

2010-.. TSKB Gayrimenkul Degerleme Miidiir

AS
2008- 2010 Bige insaat Sehir Plancisi
2006 - 2008 KentYapi Planlama Sehir Plancisi

Sertifikalar

SPK Lisansh Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:401772)
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 6: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

QP
2

Usanslama Siol ve Egmm Kurulusu

Dizenlenme Tarihi: 10.08.2020 Belge No: 911341

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

MUHAMMET SOZEN
Gayrimenkul Degerleme Lisansi aimaya hak kazanmigtir.

s o

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA SINAV VE SICIL MODORO GENEL MODOR VE YONETIM KURULU OYESI
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L SPL

Sermaye Piyasas:
Lisasiams Siclk ve Eqitim Hurulusu

Tarih : 10.09.2015 No : 404913

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Mustafa Alperen YORUK

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmuigtir.

A

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

52



Bu belge 5070 sayi Elektronik fmza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmstir

SIiB

————————
GATRIMIAALY DIGIALIA

(_
QSPL
Sot e Prunaev
A e e o
Tarh Q242018 No 41772

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Plyasast Kunilumwn "Sermaye Piyasasinda Faallyette Bulunaniar igin
Lisanslama ve Sicll Tutmaya iligkin Esaslar Hakkenda Tebliy" (VII-128.7) uyaninca

Simge SEVIN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtr.

A 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SSCIL MUDURL GENEL MUDUR
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 08.10.2019 Beige No: 2018-01.1815

Sayin Mustafa Alperen YORUK
(T.C. Kimitk No: 37252840622 - Lisans No- 404813 )

Sarmaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerieme alanindaki
tecriibenin kontrelline digkin belifenen ke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yilhik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/A

/
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
TDuB
MESLEKi TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 28.11.2019 Belge No: 2019-01.2414

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

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

sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
: o

/
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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