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

SKB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi

Gayrimenkul | Besi Giftligi

Degerleme incesu / Kayseri

Raporu 2022C130 / 27.05.2022




fu belge 5070 sayl Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmisin

SKB

CATRIMIAALY DIGIALIW

Kayseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi

Osman Kavuncu Caddesi, 7. km Kocasinan/ Kayseri

Sayin Seda DOGANLI,

Talebiniz dogrultusunda incesu’da konumlu olan “Besi Giftligi”nin pazar degerine ydnelik 2022C130 no.lu
degerleme ¢alismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar toplam 605.577,38 m? yiz 6lcimine
sahip arazi lUzerinde toplam 32.536,09 m? brit kapal alandan olusmaktadir. Tasinmazlarin toplam pazar
degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar
ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.04.2022
Pazar Degeri (KDV Harig) 64.235.000.-TL Altmisdortmilyonikiylizotuzbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 75.797.300.-TL Yetmisbesmilyonyediylizdoksanyedibiniigyiz.-TL

*Musteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amagh olarak mevcut durum degeri takdir edilmis olup s6z
konusu taginmazlarin mevcut durum degeri 84.395.000 TL olarak hesaplanmistir.

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

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

Bu 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 Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 911341 Lisans no: 404913 Lisans no: 402293


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

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

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

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda 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 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 CALISMASINA iLiSKiN BiLGILER

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ OLCUMU
iMAR DURUMU
EN VERiMLi VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BILGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR
iNSAAT ALANI
FINANSAL GOSTERGELER

ARAZI BiRiM SATIS DEGERI

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM
RAPOR TARIiHi

DEGER TARiHi
PAZAR DEGERI (KDV HARIC()

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

Standart
Ust Hakki
Bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi

Degerleme konusu tasinmazlara yonelik dizenlenmis (st hakki s6zlesmesine
istinaden parsellerin mahallinde birlikte kullanildigi tespit edilmistir. Bu
dogrultuda tasinmazlarin birlikte tasarruf edilmesi varsayimina gore deger
takdir edilmistir.

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

Degerleme c¢alismasinda, musteri tarafindan iletilen takyidat belgesi
kullanilarak degerleme galismasi gergeklestirilmistir.

Musteri talebi dogrultusunda, tasinmazlara 30.04.2022 tarihli deger takdir
edilmistir.

LER

Semerkent Mahallesi, Adana Yolu Uzeri, No:600 incesu/Kayseri

Kayseri ili, incesu ilgesi, Semerkent Mahallesi, Yavas mevki, 2778 ada 1- 2 no.lu
parseller

175.664,62 m? (2778 ada 1 parsel)
Lejant: Tarim ve Hayvancilik Tesis Alani
Besi Ciftligi
Bina sayisi: 13 ‘ Yapim yihi: 2008
Yol kotu Ustl kat sayisi: 3 ‘ Yol kotu alti kat sayisi: -
Besi Ciftligi

32.536,09 m?

14,14 TL/m? (2778 ada 1 parsel)
12,85 TL/m? (2778 ada 2 parsel)

Maliyet Yaklagimi
27.05.2022
30.04.2022
64.235.000.-TL

75.797.300.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir 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,
2022C130 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Kayseri ili, incesu ilcesi, Semerkent Mahallesi, Yavas mevki, 2778 ada 1 - 2 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 sayil 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, gayrimenkuliin mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
N0:402293) kontroliinde, Degerleme Uzmani Mustafa Alperen YORUK (Lisans No:404913) ve Degerleme
Uzman Yardimcisi Muhammet SOZEN (Lisans No:911341) tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 10.05.2022 tarihinde calismalara baslamis ve
27.05.2022 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu sirede
gayrimenkullerin mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Kayseri Seker Fabrikasi 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 sdzlesmesi kapsaminda; Kayseri ili, incesu
ilcesi, Semerkent Mahallesi, Yavas mevki, 2778 ada 1 - 2 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

Degerleme calismasinda, misteri tarafindan iletilen takyidat belgesi kullanilarak degerleme c¢alismasi
gerceklestirilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlara yénelik diizenlenmis (st hakki s6zlesmesine istinaden parsellerin mahallinde
birlikte kullanildigi tespit edilmistir. Bu dogrultuda tasinmazlarin birlikte tasarruf edilmesi varsayimina gore
deger takdir edilmistir.

Misteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amacli olarak mevcut durum degeri takdir edilmistir.

Miisteri talebi dogrultusunda, tasinmaza 30.04.2022 tarihli deger takdir edilmistir.
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1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

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

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore
daha 6nceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.

1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

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

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) 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 gbsteren Kayseri
Seker Fabrikasi Anonim Sirketi icin 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 Tiirkiye’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 gorilmistar. SS9 a23L8 85853328 H
RRRRRRRRIREL R

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

mmm Nifus BlyUklGgl  ==@== NUfus Artis Hizi

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

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

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

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

Lise veya Dengi Okul Mezunu
ilkokul Mezunu

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

Kayseri

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

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

Bilinmeyen 1%

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

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

15-29 yas grubu kisi sayisi NG 23%

0% 5% 10% 15% 20% 25% TUIK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%
TUIK
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2.2 Ekonomik Veriler?

2021 yili dordiincl ceyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis
verilere gore bir onceki doneme kiyasla %1,5
blyurken yilliklandiriimis GSYH blylmesi %8,4
seviyesinde gerceklesmistir. Yillik blylime hizi ise
hem takvim etkisinden arindirilmis hem de
arindiriimamis verilerde %9,1 ile 6nceki ceyrege gore
hizlanmistir.  Onceki ddnemlere iliskin yapilan
glincellemeler sonrasi 2021 yili geneli biiyime orani
%11,0 olurken dolar bazinda GSYH 2020 yilindaki
716,9 milyar dolardan 802,7 milyar dolara
ylkselmistir.

Mart ayinda genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE)
ayhk bazda %5,5 artarken yillik enflasyon subat
ayindaki %54,4’ten serinin yeni rekor seviyesi olan
%61,1'e yukselmistir. Aylhk bazda %13,3 artan
ulastirma grubu genel enflasyona 2,2 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)
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Subat ayinda ihracat yillik bazda %25,4 artisla 20,0
milyar dolar, ithalat %44,5 artisla 27,9 milyar dolar
olarak gerceklesmistir. Aylik bazda ihracat %4,2
artarken ithalat %3,0 gerilemistir. Subat 2021’'de
%82,7 olan ithalati
2022’nin ayni ayinda %71,7'ye gerilemistir. Dis

ihracatin karsilama orani
ticaret agigi ise gegen yilin ayni ayindaki 3,3 milyar
dolardan 7,9 milyar dolara yiikselmistir. ihracattaki
hizlanma Subat’ta gelismis ve gelismekte olan
ekonomilerin her ikisinde de gozlenirken, Ug¢ aylik
ortalamalarda yavaslama devam etmistir.

10
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Boliim 3

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

Ust Hakki Tasinmazlari

ili Kayseri

ilgesi incesu

Mahallesi Semerkent

Koyii -

Sokagi -

Mevki Yavas

Ada No 2778 2778
Parsel No 1 2

30 Yil Siire ile 15 Cilt 1442 Sayfadaki 30 Yl Siire ile 15 Cilt 1443 Sayfadaki
2778 Ada 1 Parsel (Eski 32. Cilt 3106. 2778 Ada 2 Parsel (Eski 32. Cilt 3107.

Ana Gayrimenkuliin Niteligi
b = Sayfadaki 279 Ada 77 Parsel) Sayfadaki 279 Ada 788 Parsel)

Uzerindeki “Ust (insaat) Hakki” Uzerindeki “Ust (insaat) Hakki”
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii 175.664,62 m? 429.912,76 m?
Malik / Hisse Kavseri Seker Fabrikasi Anonim Sirketi / Tam

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

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

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

Misteriden temin edilen ve 10.05.2022 tarih, saat 13.54-13.55 itibariyla alinan TAKBIS belgelerine gére
degerleme konusu tasinmazlar tzerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

2778 ada 1 parsel ve 2778 ada 2 parsel
Beyanlar Hanesinde;
e Diger (Konusu: Bliylilk Ova Koruma Alani icerisinde kalmaktadir.) (18.03.2021 tarih ve 1784 yevmiye no)

e (05/09/2011 tarih 1987 yevmiyeli Gst hakki tesisi islemindeki resmi senede islenmeyen 05/08/2011 tarihli
irtifak hakki s6zlesmesindeki sartlar 16/08/2012 tarih ve 1534 yevmiyeli resmi senede tekrar islenmistir.
(16.08.2012 tarih ve 1534 yevmiye no)

Biiyiik Ova Koruma Alanlari

Tarimsal Giretim potansiyeli yliksek, erezyon, kirlenme, amag disi veya yanhs kullanimlar gibi ¢esitli nedenlerle
toprak kaybi ve arazi bozulmalarinin hizli gelistigi ovalar; kurul veya kurullarin goriisi alinarak, bakanlhgin
teklifi ve bakanlar kurulu kararin karari ile belirlenen alanlardir.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

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

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi
bulunmamaktadir.
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

fweblopu

rapunus biswreis

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - SBI var)

TAPL KAYIT BILGISI

Tarih: 10-5-2022-13:55

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

Zemin Tipi: DaimiMustakilHak Ada/Parsel: 27781
Taginmaz Kimlk No: 119528622 AT Yizéloim(m2): 175664.62
H/lige: KAYSERI/INCESU Batrms:z Bolum Nitelik;
Kurum Ads: Incesu ‘Bagimsz BAKIm Briit
Mahalle/Koy Adi SEMERKENT Mah, YiizOlgtimi:
e o i
Kayit Durum: : Aktif ) : :
Arsa Pay/Payda;
Ana Taginmaz Nitelik: 30 wl siire ile 15 Cilt 1442 sayfadaki

2778 ada 1 parsel (eski 32_ cilt 3106.
sayfadaki 279 ada 77 parsel)
izerindeki ‘st (ingaat) Hakk"

SrB/l Actklama Malik/Lebtar | Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
1/3
Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: Blyikk Ova Koruma Alani igerisinde Kalmaktad.) Tarih: (SN:8308495) Incesu -
11/03/2021 Say: 780042( Sablon: Diger) KAYSERI IL TARIM | 18-03-2021 09:17 -
VE ORMAN 1784
MODGRLOGO
VKN-0000000000
Beyan 05/09/2011 TARIH 1987 YEVMIYELI UST HAKKI TESISI ISLEMINDEK] Incesu -
RESMI SENEDE ISLENMEYEN 05/08/2011 TARIHLI IRTIFAK HAKKI 16082012 11:48 -
SOZLESMESI SARTLAR 16/08/2012 TARIH VE 1534 YEVMIYELI RESMI 1534
SENEDE TEKRAR ISLENMISTIR.( Sablon: Diger Beyankar)
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik E1Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme | Terkin Sebebi-
No No Payda Motrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yeymiye
639239314 (SN:7760233) KAYSER) SEKER mn 175664.62 | 175664.62 | 3402 S.Y.in
FABRIKASI ANONIM SIRKETI V 22/A Md.
Geregince
Yenilemenin
Tescili
02-02-2022
728

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) wF3d-Ug6PIN kodunu Online Iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/3
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3/3

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

tepenun biswpw!

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

Tarih: 10-5-2022-13:54

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: DaimiMustakilHak Ada/Parsel: 277872
Tagmmaz Kimlik No: 119528625 AT Yizblgtim{m2): 420012.76
Wlige: KAYSERI/INCESU Bagimsiz Balim Nitelik:
Kurum Ade Incesu Badumsiz Bolom Brit
Mahalle/Koy Adr SEMERKENT Mah g:mh:z"t;m -
S D T
Kayit Durum: AKLf N /KAt g BN
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: 30 yil sure ile 15 cilt 1443 sayfadaki

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

2778 ada 2 parsel {(ekisi 32. cilt 3107,
sayladaki 279 ada 78 parsel)
Lzerindeki "Ust (Ingaat) Hakki"®

s/l Aciklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tatih

1/3
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Yevniye
Beyan Diger (Konusu: Bilyilk Ova Koruma Alant igerisinde Kalmaktadir) Tarih: (SN:8308495) Incesu
11/03/2021 Sayr: 780042( Sablon: Diger) KAYSERI IL TARIM | 18-03-2021 09:17 -
VE ORMAN 1784
MODORLOGO
VKN:0000000000
Beyan 05/00/2011 TARIH 1987 YEVMIYEL] OST HAKKI TESIS] ISLEMINDEKI Incesu-
RESMI SENEDE ISLENMEYEN 05/08/2011 TARIHLI IRTIFAK HAKKI 16-08-2012 11:48
SOZLESMESI SARTLAR 16/08/2012 TARIM VE 1534 YEVMIYELI RESMI 1534
SENEDE TEKRAR ISLENMISTIR.{ Sablon: Diger Beyanlar)
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metiekate | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebl-Tarih- | Tarlh-Yevmiye
Yevmiye
639239324 (SN:7760233) KAYSERI SEKER 171 429912.76 | 429912.76 | 3402 S.Y.n
FABRIKAS| ANONIM SIRKETI V 22/AMd
Geregince
Yenilemenin
Tescili
02-02-2022
728

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) OL98PDRIz6v kodunu Online Iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

3/3
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son Ug Yilllk Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu Kadastro Genel Mudirligii Portal Hizmetleri’'nden 10.05.2022 tarihi itibariyla alinan TAKBIS belgelerine
gore, degerleme konusu tasinmazlar 02.02.2022 tarihinde 728 yevmiye numarasi ile 3402 sayili Kadastro
Kanunu’nun 22 (a) maddesi geregince yenileme islemi sonucunda tescil edilmistir.

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

3.4 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Konu tasinmazlar incesu ilge sinirlari icerisinde konumlu, yakin cevresinde tarim amacl depolama alanlari,
Uzeri bos tarim alani ve orman alani olarak planlanmistir.

incesu Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinde 10.05.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere goére degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

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

Lejandi: Tarim ve Hayvancilik Tesis Alani

Plan Notlari

e Bu alanlar tarim ve hayvanciliga yonelik arastirma ve gelistirme birimleri, Uriin toplama, depolama,
saklama alanlari, Griin isletme tesisleri ve besicilikte kullanilicak yem Gretim alanlari, tarimsal amagli yapi
ve tarimsal amagh entegre tesisler ile ¢alisanlarin ihtiyacina yonelik barinma, sosyal ve kiltiirel donati
alanlari, rekreasyon alanlari, saglik ve egitim tesisleri, planlama ilkelerine uygun sekilde, toplu olarak
(organize sekilde) yer alabilecegi alanlardir.

e Bu alanlarda yer alacak isletmelerin yapilasma kosullari ve nitelikleri alt 6lgekli planlarda belirlenecektir.

e Bu planin onay tarihinden sonra ihtiya¢ olmasi halinde, en az 20 hektar olcak sekilde, ilgili kurum, kurulus
goruslerine baglh kalinarak il toprak koruma kurulu marifetiyle tarimsal amagli entegre tesis alanlari igin
yer sec¢imi yapilabilir. Bu alanlar planda degisiklik yapilarak islenir.

e Bualanlarigin alt 6lgekliimar planlarinin bitlncil yapiimasi esas olup, gerekmesi halinde etaplar halinde
de yapilabilir. Bu alanda yer alacak isletmelerin yapilasma kosullari ilgili kurum ve kuruluslarin gérusleri
dogrultusunda alt dlgekli imar planlarinda belirlencektir.

e Bu alanlarda ¢evre sorunlarini dnlemeye yonelik olarak her tiirde atiga iliskin teknik altyapi énlemleri,
uygulamadan sorumlu idarelerin istedigi sartlarda ve denetiminde yatirmcilar tarafindan alinmak ve
gerceklestirilmek zorundadir.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Tapu Kadastro Genel Mudiirliigii Portal Hizmetleri’nden 10.05.2022 tarihi itibariyla alinan TAKBIS belgelerine
gore, degerleme konusu tasinmazlar 02.02.2022 tarihinde 728 yevmiye numarasi ile 3402 sayili Kadastro
Kanunu’'nun 22 (a) maddesi geregince yenileme islemi sonucunda tescil edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsellerin imar durumunda son Ug¢ yillik dénemde
herhangi bir degisiklik olmadigi incesu Belediyesi imar ve Sehircilik Midurltgiinde yapilan incelemeler
sonucunda birim yetkilisinden 6grenilmistir.

-09.07.1987 tarihli 19512 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 3402 sayil 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 Tirk Medeni Kanununun 1026 nci maddesine goére islem yapilir. Siiresinde dava
aciimadig takdirde, ikinci defa yapilan kadastro, tapu sicil midirlGglince re’sen iptal edilir. Ancak;
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a) Tapulama, kadastro veya degisiklik islemlerine iliskin; sinirlandirma, 6l¢l, ¢izim ve hesaplamalardan
kaynaklanan hatalari gidermek lizere 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
hiikiimlerine tabi yerlerde, birinci fikra hitkmi uygulanmaz. ikinci fikranin (a) bendinin uygulanacagi alanlar
Tapu ve Kadastro Genel Miidiiriiniin onayi ile belirlenir ve ¢alismalara baslanmadan en az onbes giin 6nce
¢alisma alaninda, bolge merkezinde ve bdlgenin 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 lincii
maddenin (B) ve 20 nci maddenin (B), (C) ve (D) bentleri hiikiimleri 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 kuttgline aktarilir.”

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

incesu Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinde 10.05.2022 tarihinde yapilan incelemelere gore
tasinmazlara iliskin yasal belgeler asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama

Onayh Mimari Proje - - - Yeni Yapi Besi Ciftligi
Onayh Mimari Proje - - - Yeni Yapi Besi ciftligi (Kliciik buzagi alani)

Yapi Ruhsati 27.07.2008 - 58.628,75 Yeni Yapi Besi ciftligi

Yapi Ruhsati 02.10.2018 223135-; 2.792,00 Yeni Yapi Besi ciftligi

o Kismi .

Yapi Kullanma Izni 31.03.2011 - 32.536,09 - Besi ciftligi

Kullanma Izni

Degerleme konusu tasinmazlara ait yapi ruhsatlari, yapi kullanma izin belgesi ve onayli mimari projeleri,
tasinmazlarin eski parselleri olan 279 ada 78 ve 79 parsel igin diizenlenmistir.

incesu Belediyesi imar ve Sehricilik Midirligiinde yapilan incelemelerde bila tarih bila numarali mimari
projeler incelenmis olup mimari projeler lzerinde ilgili belediyenin onay miihrii tespit edilememistir. Bu
sebeple degerleme calismasinda 31.03.2011 tarihli yapi kullanma izin belgesi lizerinde belirtilen alan yasal
kabul edilmistir.

Degerleme konusu tasinmaza ait 02.10.2018 tarihli yapi ruhsati incesu Belediyesi imar ve Sehircilik
Mudurliginde bulunmamakta olup misteriden temin edilmistir. Degerleme konusu tasinmazin mahallinde
ve Google Earth uydu gorintist Uzerinden yapilan incelemelerde s6z konusu yapi ruhsatina yonelik
yapilmis/yapilmakta olan herhangi bir insai yapi tespit edilememis olup yapi ruhsati degerleme calismasina
dahil edilmemistir.

incesu Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligiinde yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlara ait
31.03.2011 tarih bila numarali yapi kullanma izin belgesine esas olan mimari projeler incelenmistir. S6z
konusu yapi kullanma izin belgesinde detay bilgiye yer verilmedigi tespit edilmistir. Tasinmazlarin mahalinde
yapilan 6lciimlerde parsel Gizerinde konumlu olan binalarin yapi kullanma izin belgesinde belirtilen alanlarla
uyumlu binalar oldugu tespit edilmistir. Bununla birlikte parseller Gzerinde konumlu olan yapilarin
bazilarinda blylime yapildigi ve parseller Uzerinde herhangi bir yasal evraki bulunmayan vyapilar
bulunmaktadir. Degerleme calismasinda yapi kullanma izin belgesinde belirtilen alanlar yasal alan kabul
edilmistir.
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Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! denetimi fenni mesuller tarafindan yapilmistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuller icin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapilara ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

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

Yapilan incelemeye gore tasinmazlarin Gzerinde konumlu olan yapilarin bir bélimu bila tarih bila numarali
mimari projelere gore insa edilmistir. S6z konusu mimari projelere istinaden, 27.07.2008 tarih bila numarali
“Yapi Ruhsati” ve 31.03.2011 tarih bila numarali “Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir. Tasinamazlar
Uzerinde herhangi bir yasal evraki bulunmayan yapilar bulundugu mahallinde yapilan incelemerde tespit
edilmistir. S6z konusu yasal evraki olmayan yapilara yonelik gerekli ruhsatlarin alinmasi ve cins tashihi
isleminin gergeklestirilmesi akabinde tasinmazlar yasal siirecini tamamlayacaktir.

3.9 Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkuller icin dizenlenmis
eneriji 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 olarak yapilmis 05.09.2011 baslangig, 05.09.2041 tarihine kadar
st hakki s6zlesmesi bulunmaktadir. Bununla birlikte degerleme konusu gayrimenkulere yénelik 16.08.2012
tarih 1534 yevmiye numarali ek resmi senet diizenlendigi tespit edilmistir.

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

Bu degerleme ¢alismasi kapsaminda proje degerlemesi yapilmamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkullerin agik adresi: Semerkent Mahallesi, Adana Yolu Uzeri, No:600 incesu/Kayseri

Degerleme konusu tasinmazlar, Kayseri’'nin incesu ilcesinde yer almaktadir. incesu, ic Anadolu Bélgesi’nde,
Kayseri iline bagl bir ilce olup Kayseri'nin batisinda yer almaktadir. Kayseri’'nin batisinda bulunan Nevsehir il
sinirt cigisine kurulmustur. incesu, Nevsehir ilceleri ve Kayseri'nin giieyinde bulunan Hacilar, Develi ve
Yesilhisar ilgeleriyle komsudur.

incesu, yaklasik 51,00 km'lik bir yol ile Kayseri'ye baglanmaktadir. Bu yol 32. km'den sonra Ankara Yolu’na
baglanmaktadir. Tasinmazlar, incesu ilge merkezininin giineyinde konumludur.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin cevresinde Bakanlar Et Entegre Tesisi, Kayseri incesu Organize Sanayi
Bolgesi, Col Goll, Sobe Goli ve lizeri bos parseller bulunmaktadir.

5 Kayseri incesu Organize Sanayi Bolgesi

v
d -y
Vel Yy

Erciyes Dagi

- f
2 Degerleme Konusu Taginmazlarin

Yaklasik Konumu

ol Golii

N Sobe Golu
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Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
incesu ilge Merkezi 15,70 km
Kayseri il Merkezi

: 51,00 km
3 Kayseri Havalimani 51,20 km

i
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2778 ada 2 parsel
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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, incesu ilgesi, Semerkent Mahallesi, Yavas mevki, 2778 ada 1 - 2
no.lu parsellerdir.

Degerleme konusu tasinmazlar topografik olarak hafif egimli olup geometrik olarak yaklasik bigimsiz ¢cokgen
bir forma sahiptir. Degerleme konusu tasinmazlar bati cephesinden D-805 (Kayseri-Nigde) Karayolu yoluna
cephelidir. Degerleme konusu tasinmazlarin gevresinde tel ¢it malzemeli parsel sinirlayici eleman
bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlar birlikte kullanilmakta olup tasinmazlarin lzerinde hayvan
ciftligi tesisi bulunmaktadir.

Su Deposu 4

J

Kogus Binasi

52l 8
Dogumhane

& ol
Trafo Binas: | 7
.;{g{gl ~
Sosyal Tesis ,—4——\
— . i Kiciik Buzagi Alani

o —e 3 v <
idari Bina ‘ SuDeposul  puliee TS “ N : »{ Ji‘i

Sagimhane 5.4 L e 5 3-8 Aylik Ahir Alani

A e S

i

: .
Sagmal Ahir Alani 2 g
Giivenlik Binasi : |

N
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| SuDeposu2 =t ' ! P AR
: Sagmal Ahir Alani 1
) = _i‘h' TENRATET
Yem Depolari o Wy ‘ 'f Giibre Havuzu

[
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Givenlik Binasi

Guvenlik binasi betonarme taslyicilar Gizerinde inga edilmistir. Glvenlik binasi yapi kullanma izin belgesine ve
mahallinde yapilan incelemelerde zemin kattan olusmaktadir. Tasinmazin kat yuksekligi 3,65 metredir.
Guvenlik binasinin zemin malzemesi seramik kaplama olup duvarlari ve c¢atisi siva lizeri boyadir. Glivenlik
binasi, yap! kullanma izin belgesine ve mahallinde yapilan incelemelere gére 125,00 m? kapal brit alana
sahiptir.

Yem Depolari (3 adet)

Yem depolari gelik tasiyicilar arasi beton duvar Uzerinde insa edilmistir. Yem depolari yapi kullanma izin
belgesine ve mahallinde yapilan incelemelerde zemin kattan olusmaktadir. Tasinmazlarin kat ytiksekligi 8,10
metredir. Yem depolarinin zemin malzemesi saha betonu olup ¢ati malzemesi ¢elik makaslar lizerinde panel
sac kaplamadir. Yem depolari, yapi kullanma izin belgesine ve mahallinde yapilan incelemelere gore 2.535,00
m? kapali briit alana sahiptir.

idari Bina

idari bina betonarme tasiyicilar Gizerinde insa edilmistir. idari bina yapi kullanma izin belgesine gére zemin ve
1 normal kat, mahallinde yapilan incelemelerde zemin ve 2 normal kattan olusmaktadir. Tagsinmazin kat
yiksekligi 3,20 metredir. idari binanin zemin malzemesi seramik kaplama olup duvarlari ve catisi siva lizeri
boyadir. Tasinmazin mahallinde yapilan incelemelerde 100,00 m? kapali alanh 2. normal kat alani insa edildigi

tespit edilmistir. idari bina, yapi kullanma izin belgesine gére 720,00 m?, mahallinde yapilan incelemelere
gbre 820,00 m? kapal briit alana sahiptir.

Kazan Dairesi

Kazan dairesi betonarme tasiyicilar {izerinde insa edilmistir. Kazan dairesi yapi kullanma izin belgesine ve
mahallinde yapilan incelemelerde zemin kattan olusmaktadir. Tasinmazin kat yliksekligi 4,50 metredir. Kazan
dairesinin zemin malzemesi saha betonu olup duvarlari ve catisi siva lizeri boyadir. Kazan dairesi, yapi
kullanma izin belgesine ve mahallinde yapilan incelemelere gére 106,09 m? kapali briit alana sahiptir.

Kogus Binasi

Kogus binasi betonarme tasiyicilar Uzerinde insa edilmistir. Kogus binasi yapi kullanma izin belgesine ve
mahallinde yapilan incelemelerde zemin kattan olusmaktadir. Tasinmazin kat yiiksekligi 3,00 metredir. Kogus
binasinin zemin malzemesi seramik kaplama olup duvarlari ve ¢atisi siva Uzeri boyadir. Kogus binasi, yapi
kullanma izin belgesine ve mahallinde yapilan incelemelere gére 390,00 m? kapali brit alana sahiptir.

Sosyal Tesis

Sosyal tesis betonarme tasiyicilar lzerinde insa edilmistir. Sosyal tesis yapi kullanma izin belgesine ve
mahallinde yapilan incelemelerde zemin kattan olusmaktadir. Tasinmazin kat yiiksekligi 3,50 metredir. Sosyal
tesisin zemin malzemesi seramik kaplama olup duvarlari ve ¢atisi siva (izeri boyadir. Sosyal tesis, yapi
kullanma izin belgesine ve mahallinde yapilan incelemelere gére 775,00 m? kapali brit alana sahiptir.

Sagimhane

Sagimhane celik taslyicilar arasi beton duvar lizerinde insa edilmistir. Sagimhane yapi kullanma izin belgesine
ve mahallinde yapilan incelemelerde zemin ve 1 normal kattan olusmaktadir. Tasinmazin kat yiksekligi 8,30
metredir. Sagimhanenin zemin malzemesi saha betonu olup ¢ati malzemesi ¢elik makaslar lizerinde panel sac
kaplamadir. Sagimhane, yapi kullanma izin belgesine ve mahallinde yapilan incelemelere gére 1.220,00 m?
kapali briit alana sahiptir.

Karantina Ahir Alani

Karantina ahir alani gelik tasiyicilar tGzerinde insa edilmistir. Karantina ahir alani yapi kullanma izin belgesine
ve mahallinde yapilan incelemelerde zemin kattan olusmaktadir. Tasinmazin kat yiksekligi 5,90 metredir.
Karantina ahir alaninin zemin malzemesi saha betonu olup ¢ati malzemesi ¢elik makaslar lizerinde panel sac
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kaplamadir. Karantina ahir alani, yapi kullanma izin belgesine ve mahallinde yapilan incelemelere gore
1.764,00 m? kapali briit alana sahiptir.

Acik Ahir Alani (6 Adet)

Acik ahir alani yapilari gelik tastyicilar Gzerinde insa edilmistir. Acik ahir alani yapilari yapi kullanma izin
belgesine ve mahallinde yapilan incelemelerde zemin kattan olusmaktadir. Tasinmazlarin kat ytksekligi 5,90
metredir. Agik ahir alani yapilarinin zemin malzemesi saha betonu olup c¢ati malzemesi celik makaslar
Uzerinde panel sac kaplamadir. Tasinmazlarin mahallinde yapilan incelemelerde hayvan gezinme alanlarinin
Uzerinin kapatildigi tespit edilmistir. Acik ahir alani, yapi kullanma izin belgesine gore 12.774,00 m?,
mahallinde yapilan incelemelere gbre 21.168,00 m? kapali briit alana sahiptir.

Sagmal Ahir Alani 1 (2 Adet)

Sagmal ahir alani yapilari ¢elik tasiyicilar tizerinde insa edilmistir. Sagmal ahir alani yapilari yapi kullanma izin
belgesine ve mahallinde yapilan incelemelerde zemin kattan olusmaktadir. Tasinmazlarin kat yiiksekligi 8,45
metredir. Sagmal ahir alani yapilarinin zemin malzemesi saha betonu olup ¢ati malzemesi gelik makaslar
Uzerinde panel sac kaplamadir. Sagmal ahir alani, yapi kullanma izin belgesine ve mahallinde yapilan
incelemelere gére 6.360,00 m?2 kapali brit alana sahiptir.

Sagmal ahir alanlarindan birisi 2778 ada 1 parsel ve 2778 ada 2 parsel sinirlari iginde yer almakta olup konu
tasinmazlarin birlikte tasarruf edilmesi varsayimina gore deger takdir edildiginden dolayi s6z konusu yapi
yasal durum degerinde dikkate alinmistir.

Dogumhane

Dogumhane celik tasiyicilar arasi beton duvar lzerinde insa edilmistir. Dogumhane yapi kullanma izin
belgesine ve mahallinde yapilan incelemelerde zemin kattan olusmaktadir. Tasinmazin kat yuksekligi 8,10
metredir. Dogumhanenin zemin malzemesi saha betonu olup ¢ati malzemesi gelik makaslar tGzerinde panel
sac kaplamadir. Dogumhane, yapi kullanma izin belgesine ve mahallinde yapilan incelemelere gore 2.226,00
m? kapali briit alana sahiptir.

Dogumhane yapisi 2778 ada 1 parsel ve 2778 ada 2 parsel sinirlari icinde yer almakta olup konu tasinmazlarin
birlikte tasarruf edilmesi varsayimina gore deger takdir edildiginden dolayi s6z konusu yapi yasal durum
degerinde dikkate alinmistir.

Kiiglik Buzagi Alani

Klguk buzagi alani gelik tastyicilar Gzerinde insa edilmistir. Kiicik buzagi alani yapi kullanma izin belgesine ve
mahallinde yapilan incelemelerde zemin kattan olusmaktadir. Tasinmazin kat yiiksekligi 7,90 metredir. K¢k
buzagl alaninin zemin malzemesi saha betonu olup ¢ati malzemesi celik makaslar Uzerinde panel sac
kaplamadir. Kiiglik buzagi alani, yapi kullanma izin belgesine ve mahallinde yapilan incelemelere gore
1.560,00 m? kapali brit alana sahiptir.

3-8 Aylik Ahir Alani

3-8 aylik ahir alani celik tasiyicilar Gzerinde insa edilmistir. 3-8 aylik ahir alani yapi kullanma izin belgesine ve
mahallinde yapilan incelemelerde zemin kattan olusmaktadir. Tasinmazin kat yuksekligi 7,90 metredir. 3-8
aylik ahir alaninin zemin malzemesi saha betonu olup ¢ati malzemesi celik makaslar Gizerinde panel sac
kaplamadir. 3-8 aylik ahir alani, yapi kullanma izin belgesine ve mahallinde yapilan incelemelere gore
1.981,00 m? kapali briit alana sahiptir.

Sagmal Ahir Alani

Sagmal ahir alani zemin kattan olusmaktadir. incesu Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligiinde yapilan
incelemelerde s6z konusu yapiya yonelik herhangi bir yasal evrak bulunmamaktadir. Sagmal ahir alani mevcut
durumda 3.180,00 m? kapali briit alana sahiptir. S6z konusu yapi musteri talebi dogrultusunda mevcut durum
degerinde degerleme calismasina dahil edilmistir.
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Acik Silo Alani

Acik silo alani zemin kattan olusmaktadir. incesu Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinde yapilan
incelemelerde s6z konusu yapiya yonelik herhangi bir yasal evrak bulunmamaktadir. Acik silo alani mevcut
durumda 1.050,00 m? briit alana sahiptir. S6z konusu yapi musteri talebi dogrultusunda mevcut durum
degerinde degerleme calismasina dahil edilmistir.

Su Deposu 1

Su deposu 1 zemin kattan olusmaktadir. incesu Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinde yapilan
incelemelerde s6z konusu yapiya yonelik herhangi bir yasal evrak bulunmamaktadir. Su deposu 1 mevcut
durumda 75,00 m? kapali briit alana sahiptir. S6z konusu yapi misteri talebi dogrultusunda mevcut durum
degerinde degerleme calismasina dahil edilmistir.

Su Deposu 2

Su deposu 2 zemin kattan olusmaktadir. incesu Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinde yapilan
incelemelerde s6z konusu yapiya yonelik herhangi bir yasal evrak bulunmamaktadir. Su deposu 2 mevcut
durumda 75,00 m? kapali brit alana sahiptir. S6z konusu yapi misteri talebi dogrultusunda mevcut durum
degerinde degerleme calismasina dahil edilmistir.

Su Deposu 3

Su deposu 3 zemin kattan olusmaktadir. incesu Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinde yapilan
incelemelerde s6z konusu yapiya yonelik herhangi bir yasal evrak bulunmamaktadir. Su deposu mevcut
durumda 75,00 m? kapali brit alana sahiptir. S6z konusu yapi misteri talebi dogrultusunda mevcut durum
degerinde degerleme ¢alismasina dahil edilmistir.

Su Deposu 4

Su deposu 4 zemin kattan olugsmaktadir. incesu Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirliginde yapilan
incelemelerde s6z konusu yapiya yonelik herhangi bir yasal evrak bulunmamaktadir. Su deposu 4 mevcut
durumda 675,00 m? kapali brit alana sahiptir. S6z konusu yapi misteri talebi dogrultusunda mevcut durum
degerinde degerleme calismasina dahil edilmistir.

Trafo Binasi

Trafo binasi zemin kattan olusmaktadir. incesu Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligiinde yapilan
incelemelerde s6z konusu yapiya yonelik herhangi bir yasal evrak bulunmamaktadir. Trafo binasi mevcut
durumda 30,00 m? kapali brit alana sahiptir. S6z konusu yapi misteri talebi dogrultusunda mevcut durum
degerinde degerleme calismasina dahil edilmistir.

Degerleme konusu parsellerin icerisinde 4.450,00 m? giibre havuzu, 1.350,00 m? beton silaj duvari, 6.150,00
m? tel ¢it alani bulunmakta olup s6z konusu yapilar harici muteferrik isler adi altinda degerleme ¢alismasina
dahil edilmistir.

Bina Adi Yasal Alan (m?) Mevcut Alan (m?)
Glvenlik Binasi 125,00 125,00
Yem Depolari (3 Adet) 2.535,00 2.535,00
idari Bina 720,00 820,00
Kazan Dairesi 106,09 106,09
Kogus Binasi 390,00 390,00
Sosyal Tesis 775,00 775,00
Sagimhane 1.220,00 1.220,00
Karantina Ahir Alani 1.764,00 1.764,00
Acik Ahir Alani (6 Adet) 12.774,00 21.168,00
Sagmal Ahir Alani 1 (2 Adet) 6.360,00 6.360,00
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Dogumhane 2.226,00 2.226,00
Kiguk Buzagi Alani 1.560,00 1.560,00
3-8 Aylik Ahir Alani 1.981,00 1.981,00
Sagmal Ahir Alani 2 - 3.180,00

Acik Silo Alani - 1.050,00

Su Deposu 1 - 75,00

Su Deposu 2 - 75,00

Su Deposu 3 - 75,00

Su Deposu 4 - 675,00

Trafo Binasi - 30,00

Toplam 32.536,09 46.190,09

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Betonarme (Guivenlik binasi, idari bina, kazan dairesi, kogus binasi, sosyal
tesis)

insaat Tarzi Betonarme, Celik (Yem depolari, sagimhane, dogumhane)
Celik (Karantina ahir alani, agik ahir alani, sagmal ahir alani, kiigik buzagi
alani, 3-8 aylik ahir alani)

insaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

Zemin kat (Guvenlik binasi, kazan dairesi, kogus binasi, sosyal tesis, yem
depolari, dogumhane, karantina ahir alani, agik ahir alani, sagmal ahir alani,
kiictk buzagi alani, 3-8 aylik ahir alani)

Zemin kat, 1 normal kat (Sagimhane)

Zemin kat, 2 normal kat (idari bina)

Bina Toplam insaat Alani

32.536,09 m? (Yasal duruma goére), 46.109,09 m? (Mevcut duruma gore)

Yas!

11

Dis Cephe

Kismen siva lizeri boya, kismen sac panel kaplama

Elektrik / Su / Kanalizasyon

Sebeke

Isitma Sistemi

Merkezi sistem

Havalandirma Sistemi Mevcut degil
Asansor Mevcut degil
Jenerator Mevcut degil
Yangin Merdiveni Mevcut degil
Park Yeri Acik Otopark

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

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

Kullanim Amaci Besi ¢iftligi (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 32.536,09 m? (Yasal duruma gore), 46.109,09 m? (Mevcut duruma gore)

Zemin Kismen seramik kaplama, kismen saha betonu, islak hacimlerde fayans kaplama

Duvar Kismen siva (izeri boya, kismen sac panel kaplama, islak hacimlerde fayans
kaplama

Tavan Kismen siva Uzeri boya, kismen sac panel kaplama

Aydinlatma Spot aydinlatma, floresan

28



Bu belige 5070 sawir Elektronik Imra Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmizin

SIB

CATRIMIAA LY DEGIALIAN

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

Mevcut durumda yapilan incelemelerde tasinmazlarin Gizerinde konumlu olan idari binada 100,00 m?, acik
ahir alaninda 8.394,00 m? blyume yapildigi tespit edilmistir. Ayrica tasinmazlarin tizerinde mevcut durumda

3.180,00 m? sagmal ahir alani 2, 1.050,00 m? acik silo alani, 75,00 m? su deposu 1, 75,00 m? su deposu 2,
75,00 m? su deposu 3, 675,00 m? su deposu 4 ve 30,00 m? trafo binasi olusturulmustur.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin mevcut durumdaki aykiriliklari geri donistirilebilir nitelikte olmayip
3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlarin {izerinde konumlu olan besi ¢iftliginde bulunan yapilarin bir bolimine ait
yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

o  Degerleme konusu tasinmazlarin D-805 (Kayseri-Nigde) Karayolu’na cephesi bulunmaktadir.
o Degerleme konusu tasinmazlara ulasim, 6zel araglarla rahat bir sekilde saglanabilmektedir.

o Degerleme konusu tasinmazlar topografik agidan hafif egimlidir.

- ZAYIF YANLAR

o Degerleme konusu tasinmazlarin tGzerinde konumlu olan sagmal ahir alani 2, agik silo alani, su deposu 1, su
deposu 2, su deposu 3, su deposu 4 ve trafo binasinin herhangi bir yasal evraki bulunmamaktadir.

o Degerleme konusu tasinmazlar biyiik yiz 6lglimiine sahip olup kisith aliciya hitap etmektedir.

o Degerleme konusu tasinmaz lizerinde konumlu olan idari bina ve agik ahir alani yapilarinda yapi kullanma izin
belgesine gbére mevcut durumda biyime yapildigi tespit edilmistir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolge tarim ve hayvancilik faliyetlerine elverisli olmasi agisindan
tercih edilmektedir.

X TEHDITLER

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

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 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 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 varliklarin 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 izerinde dlzeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

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

Bir yatirim amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile mlkiyet
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 kullanilmasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin siklikla alim satimi yapilan nitelikte bir
gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arazi ve bina maliyeti verilerine ulasilabiliyor
olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi” kullanil mistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin gevresinde kiralik benzer nitelikte gayrimenkul bilgilerine ulasilamiyor
olmasi nedeniyle “Gelir Yaklagimi” uygulanmamistir.

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi pazarda benzer nitelikteki gayrimenkullere iliskin alim satim
piyasasinin siklikla olusmamasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi”na gore degerleme yapilmasi dogru sonug
vermeyecegi icin bu yaklasim kullanilmamistir. Pazar yaklasimi s6z konusu parselllerin arazi degerinin tespiti
sirasinda kullaniimistir.

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

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

Gayrimenkullerin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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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 taginmazin yiiz 6lgimi degerleme konusu
tasinmazlara gore daha kiguktir.
*Emsal taginmaz konum olarak degerleme konusu
tasinmazlarla benzerdir.
Degerleme konusu *Emsal tasinmaz mastakil parseldir.
Mavi Emlak ta ?nmazlarln aklasik Satilmis *Emsal tasinmaz D-805 (Kayseri - Nigde) Karayolu’na
0309 293 25 55 125km o in‘;e " Tanm Alani ; (2 sene 8250  160.000 19,39 cephelidir.
y once) *Emsal tasinmazin 2 sene 6nce 160.000 TL bedelle
konumlu C e
satildig1 6grenilmistir. Ayrica taginmazin mevcut
durumda 550.000 TL bedelle satilabilecegi
Ogrenilmistir.
*Emsal tasinmaz Kayseri il merkezine daha yakin
konumdadir.
*Emsal tasinmazin yiz 6l¢imi degerleme konusu
tasinmazlara gore daha kiguktr.
o *Emsal taginmaz konum olarak degerleme konusu
Degerleme konusu .. .
tasmmazlarin tasinmazlara gore daha avantajhidir.
incesu Emlak g[]sneyinde Sultansazi 750.000 40,05 “Emsal taginmaz mustakil parseldir.
T Al - Itk 18.724 ’ ! *E I D- K i- Nig K v’
0352 691 44 30 Mahallesi'nde arim Alani Satili 8 (650.000)  (34,71) msa.t:c1§|nmaz 805 (Kayseri - Nigde) Karayolu’na
cephelidir.
konumlu 903 ada 7 " . . .
arsel Emsal tasinmaz miisatakil parseldir.
P *Emsal tasinmazin pazarlik payl bulunmaktadir.
*Emsal tasinmazin 2 ay 6nce 650.000 TL bedel teklif
gordigl 6grenilmistir.
*Emsal taginmazin yiz 6l¢limi degerleme konusu
. tasinmazlara gore daha kiiguktar.
Degerleme konusu o
tasimazlarin *Emsal tasinmaz konum olarak degerleme konusu
t I ore dahad tajlidir.
Remax Katilim kuzeyinde Sultansazi Tarim Alani - Satilik 45.108 1.425.000 31,59 *aEsr:sr;]IatZaalrr?nfgiemi?st:kir!z:\r/?e:d?rI '
05520536341  Mahallesi'nde ' (1.200.000) (26,60) : P ;

konumlu 893 ada 7
parsel

*Emsal tasinmaz D-805 (Kayseri - Nigde) Karayolu’na
yaklasik 65 m mesafededir.

*Emsal tasinmaz misatakil parseldir.

*Emsal tasinmazin pazarlik payl bulunmaktadir.
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Yaoilasma Satis Yiiz Satis Fiyati
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant Alee Durumu/ Olgiimii = Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme
Hakki o (TL) (TL/m?)
Zamani (m?)
*Emsal taginmazin 2 ay 6nce 1.200.000 TL bedel teklif
gordigl 6grenilmistir.
*Emsal taginmazin yiiz 6lgimi degerleme konusu
Degerleme konusu tasinmazlara gore daha kiguktar.
tasinmazlarin *Emsal tasinmaz konum olarak degerleme konusu
Senol Emlak kuzeyinde Sultansazi tasinmazlara gore daha dezavantajlidir.
0352 691 3097 Mahallesi’'nde Tarim Alani satilik 15.042 425.000 28,25 *Emsal tasinmaz mistakil parseldir.
konumlu 914 ada 6 *Emsal taginmaz D-805 (Kayseri - Nigde) Karayolu’na
parsel cephelidir.
*Emsal taginmaz misatakil parseldir.
*Emsal tasinmazin yiz 6l¢imi degerleme konusu
tasinmazlara gore daha kiguktar.
o *Emsal taginmaz konum olarak degerleme konusu
Degerleme konusu .. .
tasinmazlara gore daha avantajhidir.
tasinmazlarin *Emsal taginmaz mustakil parseldir
Arisal Emlak kuzeyinde Sultansazi 1.000.000 50,36 R
T Al - Itk 19.854 ! *E I D- K - Nig K v’
0530 122 11 38 Mahallesi'nde arim Alani Satili 9.85 (900.000)  (45,33) msal tasinmaz D-805 (Kayseri - Nigde) Karayolu’na

konumlu 910 ada 13
parsel

cephelidir.

*Emsal taginmaz misatakil parseldir.

*Emsal tasinmazin pazarlik payl bulunmaktadir.
*Emsal tasinmazin 2 hafta 6nce 900.000 TL bedel
teklif gordugi 6grenilmistir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlara yakin bdlgede yapilan arastirmalar ve goériismelerde D-805 (Kayseri - Nigde) Karayolu’na cepheli tarlalarin 30-35 TL/m?, i¢
kisimlardaki tarlalarin 20-25 TL/m? arasi bedellerle satis islemlerinin gergeklestigi 6grenilmistir. 2778 ada 1 parsel ve 2778 ada 2 parselin yiiz l¢iiminiin oldukga
blylik olmasinin kisitl sayida aliclya hitap etmelerine sebep oldugu 6grenilmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede tasinmazla benzer
niteliklere sahip arazilerin konumu, D-805 (Kayseri - Nigde) Karayolu’na cepheli olmasi, yliz 6lcim, mulkiyet durumlari, imar durumlari gibi etkenler géz 6niinde
bulunduruldugunda, tasinmazlarin birim satis degerinin 28-30 TL/m? arasinda olabilecegi tespit edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?) 19 40 32 28 50
m _ _Pazarlk Pay: 0% 0% 0% 0% -15%
E x <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
a3 :g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
<_§t > § Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 100% 0% 0% 0% 0%

- Konum 0% 0% 10% 15% 0%

g % é Yapilagsma Hakki 0% 0% 0% 0% 0%
€535 Vi ('.")Igﬁ"mii -25% -20%  -20%  -20%  -20%
o> ,§ Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 29 32 29 27 34

*S6z konusu karsilastirma tablosu 2778 ada 2 parsel icin dlizenlenmistir.
v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer
nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre o6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT
analizi ve Ulkenin ekonomik durumu g6z éninde bulundurulmustur.

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

iRTIFAK HAKKI SURELERi OZET TABLOSU

irtifak Hakki Baslangig Tarihi 5.09.2011
irtifak Hakki Bitis Tarihi 5.09.2041
irtifak Hakki Verilen Toplam Giin Sayisi 10.958,00
Degerleme Tarihi 27.05.2022
E:E:LnGlia;iinéécr:nsiayrlls:DegerIeme Tarihine 3.917,00
irtifak Hakki Kullanim Suresi Yiizdesi 0,36
irtifak Hakki Kalan Kullanim Suresi Yiizdesi 0,64

Arsa Degeri (2778 ada 1 parsel)

Arsa Degeri 33,00 TL/m?
49 Yillik Ust Hakki Degeri Katsayisi (%) 0,67
Ust Hakki Kalan Siire Orani 0,64
Birim Arsa Degeri 14,14 TL/m?
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Arsa Degeri (2778 ada 2 parsel)

Arsa Degeri 30,00 TL/m?
49 Yillik Ust Hakki Degeri Katsayisi (%) 0,67
Ust Hakki Kalan Siire Orani 0,64
Birim Arsa Degeri 12,85 TL/m?

UST HAKKI SURESI iCERiISINDEKi ARSA DEGERI

Ada/Parsel Yuz((;l:;)umu Bnar_:/z‘ezg)er Arsa(_lr)L()egerl

2778 ada 1 parsel 175.664,62 14,14 2.485.000
2778 ada 2 parsel 429.912,76 12,85 5.525.000
TOPLAM DEGERI 8.010.000

Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkullerin arsa degerinin yani sira bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik
ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri
ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.
Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayal 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 gayrimekullerin Gzerinde yer alan yapilarin maliyetinin tespitinde konu tasinmaza yakin
bolgede yer alan benzer fonksiyona sahip yapilarin maliyetinden faydalaniimistir. Gegmis yillara iliskin maliyet
bedelleri insaat maliyet endeksi dikkate alinarak glincel kosullara gore degerlendirilmistir.

No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insa Yili insaat Alani Birim Maliyet

! YUklenici Firma Ankara Tarimsal 2022 3.500 m? 2.250 TL/m?
Depo

2 Yiklenici Firma Balikesir Fabrika 2021 7.000 m? 2.000 TL/m?

Maliyet yaklasimi ile degerleme calismasinda, konu tasinmazlara yénelik herhangi bir varsayim yapiimamistir.
Yipranma paylari yapilarin mevcut fiziki 6zelliklerine ve insa yilina gére degerlendirilmistir.
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v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

UST HAKKI SURESI iCERiISINDEKi ARSA DEGERI

Ada/Parsel Yuz(?i;;)umu Blr(llr_'rl'-l/:ezg)er Arsa(.ﬁjgerl
2778 ada 1 parsel 175.664,62 14,14 2.485.000
2778 ada 2 parsel 429.912,76 12,85 5.525.000
TOPLAM DEGERI 8.010.000
Binalar Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri
(m?) (TL/m?) (%) (TL)
Glvenlik Binasi 125,00 1.000 11% 111.250
Yem Depolari (3 adet) 2.535,00 2.250 11% 5.076.338
idari Bina 720,00 3.000 11% 1.922.400
Kazan Dairesi 106,09 1.750 11% 165.235
Kogus Binasi 390,00 2.500 11% 867.750
Sosyal Tesis 775,00 2.500 11% 1.724.375
Sagimhane 1.220,00 1.900 11% 2.063.020
Karantina Ahir Alani 1.764,00 1.750 11% 2.747.430
Acik Ahir Alani (6 Adet) 12.774,00 1.750 11% 19.895.505
Sagmal Ahir Alani 1 (2 Adet) 6.360,00 1.750 11% 9.905.700
Dogumhane 2.226,00 1.900 11% 3.764.166
Kuglk Buzagi Alani 1.560,00 1.750 11% 2.429.700
3-8 Aylik Ahir Alani 1.981,00 1.750 11% 3.085.408

TOPLAM DEGERI 53.758.276

MEVCUT BiNA DEGERi

Binalar Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri
(m?) (TL/m?) (%) (TL)

Givenlik Binasi 125,00 1.000 11% 111.250
Yem Depolari (3 adet) 2.535,00 2.250 11% 5.076.338
idari Bina 820,00 3.000 11% 2.189.400
Kazan Dairesi 106,09 1.750 11% 165.235
Kogus Binasi 390,00 2.500 11% 867.750
Sosyal Tesis 775,00 2.500 11% 1.724.375
Sagimhane 1.220,00 1.900 11% 2.063.020
Karantina Ahir Alani 1.764,00 1.750 11% 2.747.430
Acik Ahir Alani (6 Adet) 21.168,00 1.750 11% 32.969.160
Sagmal Ahir Alani 1 (2 Adet) 6.360,00 1.750 11% 9.905.700
Dogumhane 2.226,00 1.900 11% 3.764.166
Kuglk Buzagi Alani 1.560,00 1.750 11% 2.429.700
3-8 Aylik Ahir Alani 1.981,00 1.750 11% 3.085.408
Sagmal Ahir Alani 2 3.180,00 1.750 8% 5.119.800
Agcik Silo Alani 1.050,00 1.750 11% 1.635.375
Su Deposu 1 75,00 1.000 11% 66.750
Su Deposu 2 75,00 1.000 11% 66.750
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Su Deposu 3 75,00 1.000 11% 66.750

Su Deposu 4 675,00 1.000 11% 600.750

Trafo 30,00 1.000 11% 26.700
TOPLAM DEGERI 73.920.856

HARICi MUTEFERRIK iSLER DEGERI
Birim Maliyet Toplam Degeri

Harici ve Miiteferrik igler '(Arl::; (TL/m?) (TL)
Glibre Havuzu 4.450,00 325 1.446.250
Beton Silaj Duvari 1.350,00 300 405.000
Tel Cit 6.150,00 100 615.000
TOPLAM DEGERI 2.466.250

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN YASAL DEGERI
8.010.000 TL

Arsa Degeri
53.758.276 TL

Bina Degeri
Harici Miteferrik isler 2.466.250 TL
64.234.526 TL

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 64.235.000 TL

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN MEVCUT DEGERI
8.010.000 TL

Arsa Degeri
73.920.856 TL

Bina Degeri
2.466.250 TL

Harici Mteferrik isler
84.397.106 TL

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI
84.395.000 TL

TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI
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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 “Besi Ciftligi” amach
kullanimidir.

7.7 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 %18 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 18%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 8%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

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

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

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

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

** Biiyiiksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatlarda 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 kuruluglari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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Boliim 8
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Degerleme konusu tasinmazlara iliskin tapu belgeleri misteriden talep edilmistir ancak temin edilememistir.

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

Yapilan incelemeye gore tasinmazlarin lizerinde konumlu olan yapilarin bir béliimi bila tarih bila numarali
mimari projelere gore insa edilmistir. S6z konusu mimari projelere istinaden, 27.07.2008 tarih bila numarali
“Yapi Ruhsati” ve 31.03.2011 tarih bila numarali “Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir. Tasinamazlar
Gzerinde herhangi bir yasal evraki bulunmayan yapilar bulundugu mahallinde yapilan incelemerde tespit
edilmistir. S6z konusu yasal evraki olmayan yapilara yonelik gerekli ruhsatlarin alinmasi ve cins tashihi
isleminin gerceklestirilmesi akabinde tasinmazlar yasal slirecini tamamlayacaktir.

8.4 Varsa Gayrimenkuller Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde “Blylik Ova Koruma Alani” beyan kaydi ve Ust hakkina yonelik beyan
kayitlari bulunmakta olup s6z konusu beyan kayitlarinin tasinmazlarin degerine bir etkisi 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 ipotek veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli 6l¢lide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari hari¢ devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar izerinde faal durumda besi giftligi bulunmaktadir.

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 gayrimenkullere yonelik olarak yapilmis 05.09.2011 baslangig, 05.09.2041 tarihine kadar
Ust hakki s6zlesmesi bulunmaktadir. Bununla birlikte degerleme konusu gayrimenkulere yénelik 16.08.2012
tarih 1534 yevmiye numarali ek resmi senet diizenlendigi tespit edilmistir. Ayrica degerleme konusu
tasinmazlara ait Gst hakkinin tasinmazlarin  devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama
olusturmamaktadir.
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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 maliyet yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklasim TL
Maliyet Yaklasimi 64.235.000 TL

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin siklikla alim satimi yapilan nitelikte bir
gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arazi ve bina maliyeti verilerine ulasilabiliyor
olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi” kullanilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin ¢evresinde kiralik benzer nitelikte gayrimenkul bilgilerine ulasilamiyor
olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmamistir.

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi pazarda benzer nitelikteki gayrimenkullere iliskin alim satim
piyasasinin siklikla olusmamasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi”na gore degerleme yapilmasi dogru sonug
vermeyecegi icin bu yaklasim kullanilmamistir. Pazar yaklasimi s6z konusu parselllerin arazi degerinin tespiti
sirasinda kullanilmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, maliyet 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) 64.235.000.-TL Altmisdortmilyonikiylizotuzbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 75.797.300.-TL Yetmisbesmilyonyediylzdoksanyedibinbinligytiz.-TL

*Musteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amagh olarak mevcut durum degeri takdir edilmis olup s6z
konusu tasinmazlarin mevcut durum degeri 84.395.000 TL olarak hesaplanmistir.

Muhammet SOZEN Mustafa Alperen YORUK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 911341 Lisans no: 404913 Lisans no: 402293
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Bolum 9

Ekler

1 Tapu Belgeleri

2 Takyidat Belgeleri

3 imar Durumlari

4 Yapi Ruhsatlari

5 Yapi Kullanma izin Belgeleri

6 Fotograflar

7 Ozgecmisler

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

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

rapunus biswreis

TAPL KAYIT BILGISI

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

fweblopu

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - SBl var)

Tarih: 10-5-2022-13:55

Zemin Tipk: DaimiMustakilHak Ada/Parsel: 27781
Tagnmaz Kimlik No:- | 119528622 AT Yiizoloim(m2): 175664.62
I/lige: KAYSERI/INCESU Bagrmaz BONImM Nitelik;
Kurum Ads: Incesu Bagimaz BAKim Briit
Mahalle/Koy Adt: SEMERKENT Mah, YizOlgm:
Mevkii: % Bagimsz Bolim Net
Cilsayfa No: :::?:57 YazOletmi:
Kayit Durum: : Aktif o . :
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: 30 il siire ile 15 Cilt 1442 sayfadaki
2778 ada 1 parsel (eski 32_ cilt 3106.
sayfadaki 279 ada 77 parsel)
tizerindeki *Ust (ingaat) Hakk"

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S8/ Agtklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
1/3
Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: Blyitk Ova Koruma Alani igerisinde Kalmaktadur.) Tarih: (SN:8308495) Incesu -
11/03/2021 Sayi: 780042( Sablon: Diger) KAYSERI IL TARIM | 18-03-2021 09:17
VE ORMAN 1784
MODGRLOGOD
VKN:0000000000
Beyan 05/09/2011 TARIH 1987 YEVMIYELI UST HAKKI TESISI ISLEMINDEK] Incesuy -
RESMI SENEDE ISLENMEYEN 05/08/2011 TARIHLI IRTIFAK HAKKI 16082012 11:48 -
SOZLESMESI SARTLAR 16/08/2012 TARIH VE 1534 YEVMIYELI RESMI 1534
SENEDE TEKRAR ISLENMISTIR.( Sablon: Diger Beyankar)
MOLKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebehi-
No No Payda Motrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yovmiye
639239314 (SN:7760233) KAYSER] SEKER m 175664.62 | 175664.62 | 3402 SY.mn
FABRIKASI ANONIM SIRKETI V 22/AMd.
Geredince
Yenilemenin
Tescili
02-02-2022
728

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) wF3d-Ug6PIN kodunu Online Iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/3
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3/3

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

tepEnun Liswpute

Tapu Kayds (Aktif Malikler igin Detayli - $BI var)

TAPU KAYIT BILGISI

Tarih: 10-5-2022-13:54

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

Zemin Tipi: DaimiMustakilHak Ada/Parsel: 277872
Tagmmaz Kimiik No: 119528625 AT Yizblglim{m2): 420912.76
Ilige: KAYSERI/INCESU Batimsiz Balum Nitelik:
Kurum Adr Incesy Badimsiz Bolim Brit
Mahalle/ Koy Adr SEMERKENT Mah YizOicumir
: x Bagimsiz B0lUm Net

:I;lmsiyia No: T::?;f,a jECOS G

S - e Blok/Kat/Girig/BBNo:

o= Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: 30 yil sure ile 15 cilt 1443 sayfadaki

2778 ada 2 parsel (ekisi 32. cilt 3107.
sayladaki 279 ada 78 parsel)
lizerindeki “Ust (Ingaat) Hakki"

18/l Aciklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-

1/3
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Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: Bilyilk Ova Koruma Alani igerisinde Kalmaktadie) Tarih: (SN:B308495) Incesu
11/03/2021 Sayr: 780042( Sablon: Difer) KAYSERI IL TARIM | 18-03-2021 09:17 -
VE ORMAN 1784
MUDORLOGO
VKN:0200000000
Beyan 05/09/2011 TARIH 1987 YEVMIYEL! OST HAKKI TESIS] ISLEMINDEKI| Incesu-
RESMI SENEDE ISLENMEYEN 05/08/2011 TARIHL] IRTIFAK HAKKI 16-08-2012 11:48
SOZLESMESI SARTLAR 16/08/2012 TARIM VE 1534 YEVMIYELI RESMI 1534
SENEDE TEKRAR ISLENMISTIR { Sablon: Diger Beyanlar)
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metiekate | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
639239324 (SN:7760233) KAYSERI SEKER 171 429912.76 | 429912.76 | 3402 S.Y.nin
FABRIKASI ANONIM SIRKETIV 22/A Md
Geregince
Yenilemenin
Tescili
02-02-2022
728

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) OL98PDRIz6v kodunu Online |glemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

3/3

51



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

e —— -
CATRIMINALY DGR

Ek 3: imar Durumlari
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Ek 4: Yapi1 Ruhsatlari

YAPI RUHSATI
T o wnan © Beledys 9 P vy s © Pabatos iy et | 0. Pt s 1
T Bt e s o W oreuyus s 1“(‘ 012@6
' KAYSERI s NCESU Oeresers O E - EE
Clavesss O ramsew coyom

e GAGAN NSART M. OH, FLAN. PROSE [ o
KAYSER SEXER FABRIKAS| ;: 5420374568 TAHHAOT SA%.TKC LTOSTI SADETTIN YAVAR
|720010840 = Rl T T T e e e (e T
e T
) 16301 {40030110533330005 IATOEIAIE
E":nu-,. o s ey bt v 45, Gom wci oo m W
00041118 ERCIVES YERGI DAIRES| 2950035140 o
SR » » " 8. a -
OENAN KAVUNCU CAD. 7 o amxon | 301010354368 | 1y o0 | 14008 |
- - | [—— s oAb
KL MAH. KZILIRMAK CAD. YAVUZ MPASUAN MAH SIVAS CAD.
SELM AST. NO-13IA KAYSER! mssr:;’ APT. NG T j

S railana

L F

-orm Ditzenlsna |
“ .
TS -~ Ty
e L]
1271"”“‘"“"-1#}’ 5. . | sss2a75 e : - = — -
™ 76 L} S5 DR
: Lo - - 7. Bave bl s
1 1
i ] [ - n wr =T

CR T
m [m R 0o (= O v [ R (11 e —3 [] V51 Gorpontt sz
1 3.0kt oo oo Derme  [lr. O 20cimemw | (S Ll [ 13 e fe R ]
[E R ——r— 1 > ogutpus B2t rmees e [ 105 Gt bussst sooem
Oiways mines Daogae Do 32 D | R o (w B [ s#nnern [ ¢ vmman [ Srewe
[ ooy [ [EX N o e O (= Ot wsccew O
5 e e o 0 Bk o Vi ot | 1 0 mwomce Wi Ov Gotgs Macocs Gt D
[ 1 e [ 2 5ohe O oewe Q7 W neaw B ¢ oo e W inge W e
[32 oompmenninn [ & smn | P | [ [ T O v somm 0 oarm £ 4 dne L T
[ Ppa Ottaps [t [ y— Bt e O sxem 0 = o 3 dame
(= o W 1 e 0w vwgnseman [= O« ateom (o ™
CT=l s DT P [T T— O 1. v wene O» 3 & e e et
[32 resern L1 Topema my Ot e @20 | O] 2 Qe (=3
A SERAP AUSKA 59631206334 1w MIMARSIAN MAH. SIVAS CAD. SLAPT 'y
22072000 3474 KAYSER| M;
- CEMAN KAPTAN - AT RBazO002 63 IALPARLICGLU MAH. YENSU 50K \ETWh
22072000 i OUNYA IS NERKEZ] A ALOX { = At
bopend 72 QSUT BASARAN 1920734490 Eaal] SERCEONY NAM, ERASLAN I3 MERKEZ /(L
22072000 - 2813 KAYSER
Uskson s F IMUSTAFA MURAT YALGWKAYA e = - Gaa | SERTEONU MAH, UGUR PLAZA KAT12
22072008 s NO26 KAYSERI
-
ol 2 REZZAN NCTAS 5455327690 769 KALPASUGGLY NAH, YENISU 80K
2207 2008 OUNYA IS NERKEZ] NO2 —
HARITA cEniZ EXiC] D 7 i
15.07.2008 fhﬁ,\-’ \ .
——

53



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

e —— -
CATRIMIAA LY DIGIALLW

YAPI RUHSATI

Huikdng License

om —y TN st T30 A m
.nw.-- D':m 2_2.3-’19\‘( A=)
1] RACREA L e Dnn—m an- 14 b s way e T8 boe Sonars bt owa | 18 b ~ "
g DIV’-! Dum* 4 Jollp nl.g
Vertolhodl  SENEfEMT Mt wbnviake 7 Da!-—- Dm“ TP aatarem e wag T8 Parvewn b itenn fvan T e s
CartnTan /Db Sharcutare sh B0 ORLER KOWE EVUEN Dlumunm— L Y AN PO, reas
[ e N T B ben e to D-... Duu—n.—u e T2 T et Sekgan oo ERTSE T
LS D'M Dlih-m 4 I
3 Pn e e henein  [Alere  [Toegeme [T baalri.
E N D"’“ D""""— 34 CUD capery enny | n_'---n-m T Paveran va borve v _:o.ur—-
™ ™ va siTedania D'“" D“"""‘" ) o
T =23
Yapt Sahiblnin. = Yap: MOteahhidinin Sofinin
B0 A0 oyed ey TC nli ns . o 334 payediimren, TC wovin o 1AL sayas, awan
DORWAY ALTUNGR, (ALF A TEFWE SIS TUWUENT CELI DM R0WSITON IVBAAT TasraslT NAZLIPAT FALMILARS Buagan TRUDSLY
ENAN BOIDOGAN AT SERLSEREN
SASMIARI A 8, § SOCITT B s WA I BAMAT W TS ST I
hcoslll T 1T [I7C bt v
30 Gagh stnys very zeven v e TR
A A o
MR g vyl ke 02 I Vagl ueds w0
b [Er— e iosaxs
4w
—— M RGen ed - AT Ralbey v M Wiy e 0T e st | e bge [oh Bagata v e AL Y. - Satbere
e e ol =t T . 00831 185002287 oo e
raron BT €1 Adves
PARPUZEEUS A 18 CAD MO 38 HALLAR | LATSERI Wu‘ TERIWSC N 20 1 AP HO 1+ sy
e e i S e vere <R e LY~ o — ~ > —
Form Ditrenlanan Krmimia light Braliktor Yop bia g Ozotiklor S =
A0 Serwrn o S ghew papent | 48 Bajrens 20 Tadbt s | 81 Toptwm | B2 Bartar yup anpett | 53 Vopete o ovnat MO harwr] B0 Yopae banst bernd it o) pn ST s e senird | LA L T e
S O MG A b | S e - e Tietgiee 1 Ta e
= iy
27904 - Maymensl Urim Owtom e | L — — -—
Iy (3] = » soyw | 50 Taghery wben verwnd [IRFe= e E———)
' 1 . e
:1.."\1‘-«". 1) Yapew yo e bus s sy B4 Yopwwn sopam bkt st G5 e bt aw
1 1
L A e ] B Yapou pol b e v sel ey L i R T T A0 N g
1% =
TO vapens st | 0% Yogra gt | TE 0 wd mange ™ » oeger [Tug | 7S A tarss
Taman 137100 - hepvwrs O ‘ . m o ny mayes (Tl
XS 1 v m ERE 1935 DN
Yapinm Teknik Ozollikierd Ll S A W S |
T7 nan Batew A3 Tuwatn A4 Orinh Futirwr Aderiar: | 1 Yapra Taprpe: Satmrw
D-w-mutz—uu-wawm Dch- D“"" Du.n. Dn P Du'mm
D""""""' D““' D’ D:um DIM--- D"_""_’ D'""" D'”*-"-'
THMrwnn Asvei Sabanin Yot Com -uu.

[Cremms Jatewst [Jaoeion [Jowra [Joomen

Tleoswe  [Trvwa [(hensme [

s

| [ENEN

Dm—ww

PO

Du«m

=
[

D:m Dl Yo preses Dllﬂ.

Dluu—-vn—_

Ehove

T e o ot
Dﬂ—n .lm—
Dlm-u.-n Du—u
Dlm

I

=3

Dam Dnn
Claame o
D‘“m. D'T“

[} o
DCM

D!m
Dnl.—-

e
1 lorve Bw-w | [C—
—

m—

3 P s g“‘—'*‘D-""""’.”""“ -

YopiProjolerd

E-mu-

D'W"" 1‘“‘ e B e
an D"“ D““" FLITeae—
Dﬂn—u D""" D"‘-' pe—

e vanm mwsseen [romssm [Josuersonss e Ao

Dn P henzs D' SPe s glomey
= vomiovouses | v [ Jiva

T B0 AD sy W TC we v 2 Ot wa v
vt
P ] ALEAP AD 300 1 EeL 2 FREANOT WA 1473 5 0 BLDN MO 13 MELWOAR! /RAYSEM
Shah FOUTEME Wt CFTOLER CAD MUSITINGGL AFT RLOK KT 15 15 AP M0 3 UTLIOAT |
o 08 2240 z OB P TAN aTIRMaseT Jane bavaen|
s
? - g AL WURAAN -y s ooy I‘:RQEMIM APICVRAN CAD. QONVEN 15 MERNET) BLOW MO 4110 KAPY NO 15 AOCASRAM |
Vs Tan
J a g MENUET o AUINTM s FAAT A YEIFL) B0, PACPARLIDCL) AT HOM 302 4 I AR WD 54 MELEIOAS | RA YRS
M
”’;'. AT e TL aEaear T PUACURITE Mot T CAD TOMRAK SBsArs 80w NG § B MAR: HEF 381 KOCATIAM / MATSER!
w
) g
J m
] m

54



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

e —— -
CATRIMINALY DGR

Ek 5: Yapi Kullanma izin Belgeleri
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Ek 7: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Muhammet SOZEN

Dogum Yeri, Tarihi Konak, 08.09.1994

Meslegi Mimar

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Kidemli Degerleme Uzmani
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 | Y &
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.
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Adi ve Soyadi

Mustafa Alperen Yoriik

Dogum Yeri, Tarihi

Corlu, 16.03.1991

Meslegi

Harita Muhendisi

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.

61



{1 savlt Elektronik Imra Kanunu cercevesinde @-imza ife im

CATROMIAALY DIGIALLW

Adi ve Soyadi

Ozan KOLCUOGLU

Dogum Yeri, Tarihi

istanbul, 17.11.1981

Meslegi

Elektrik Muhendisligi, Lisansli Degerleme Uzmani

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme

Genel Midir Yardimcisi / Lisansh Degerleme Uzmani (402293) SPK

Egitim Durumu

Lisans

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

Yiiksek Lisans
istanbul Universitesi, MBA, (2005-2007)

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

2012 - 2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yonetici

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

LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanci Diller

ingilizce

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

62



Bu belige 5070 sawir Elektronik Imra Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmizin

TSiB

CATRIMINA LY DGR

Ek 8: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

QSPL

Lsanslama Siol ve Egtim Kurulusu

Dizenlenme Tarihi: 10.08.2020 Belge No: 911341

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

MUHAMMET SOZEN
Gayrimenkul Degerleme Lisansi aimaya hak kazanmigtir.

arseek 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA SINAV VE SICIL MODORO GENEL MODUR VE YONETIM KURULU OYESI
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@SPL

%mvn P WM

Tarih : 10.00.2015

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasas Kurulunun "Sermaye Piyssasnda Faalivette Bulunanlar gin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya fliskin Esaslar .l'hkhndl"l'ebljg"i (VI1-128.7) uyannca

Mustafa Alperen YORUK

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmugtir.

Levent HANLIOGLU Tuba BRTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE siCiL MUDORD GENEL MUDUR
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@DoPL

S'ﬂh.'. MM

Tarih : 21.03.2013 No : 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermuye Piyvasas Kurulu'nun Serk VI No 34 sayvih “Sermaye Pivasasinda Faaliyene
Bulunandar I¢in Lisanstama ve Sicil Tutmaya Higkin Esaslar Hakkinda Teblig | uyannca

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanh Lisansimi almaya hak kazanmagtir.

Serkan KARABACAK Bekir Yener :!QIRIM

GENEL MUDUR YARDIMCIS! GENEL MODUR

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 08.10.2018 Belge No: 2019.01.1818

Sayin Mustafa Alperen YORUK
(T.C. Kimlk No: 37262840822 - Lisars No: 404913 )

Sermaye Piyasas: Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline fligkin belirlenen ilke ve esaslar cerjevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” cimak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

J,;-l)
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarni: 09.12.2019 Beige No: 2019-01.2584

Sayin Ozan KOLCUOGLU
(T.C Kimik No- 13288431854 - Lisans No- 402293 )

Sermaye Plyasas! Kurulu tarafingan gayrimenkul degerleme alanindakl
tecribenin kontroltne lligkin belirlenen like ve esasiar ¢ergevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani™ olmak I¢in aranan 5 (bes) yillik meslekl tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

Encan AYDOGDU
Baskan
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