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

SKB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Kayseri Seker Fabrikasi A.S.

Gayrimenkul | 3 Adet Parsel

Deéerleme Biinyan / Kayseri

Raporu 2022C115 / 27.05.2022




belge 5070 sanll Elektronik Imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmisin

SiB

CATRIMINA LY DML

Kayseri Seker Fabrikasi A.S.

Osman Kavuncu Caddesi, 7. km Kocasinan / Kayseri

Sayin Seda DOGANLI,

Talebiniz dogrultusunda Biinyan’da konumlu olan “3 Adet Parsel”in pazar degerine yonelik 2022C115 no.lu
degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, toplam 45.005,10 m? yiz 6lcimine
sahip 3 parselden 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) 1.710.000.-TL Birmilyonyediylizonbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 1.846.800.-TL Birmilyonsekizylzkirkaltibinsekizyiz.-TL

*Musteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amach olarak mevcut durum degeri takdir edilmis
olup s6z konusu tasinmazlarin mevcut durum degeri 1.900.000 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 Standartlar (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmustir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
27.05.2022 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. Galismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden

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


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

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha dnceden 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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DEGERLEME CALISMASINA iLISKiN

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI
ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

FINANSAL GOSTERGELER

ARSA BiRiM DEGERI

Yonetici Ozeti
BILGILER
Standart
Tam miulkiyet
Bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi

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

Musteri tarafindan iletilen takyidat belgesi kullanilarak degerleme calismasi
gerceklestirilmistir.

Musteri talebi dogrultusunda tasinmazlara 30.04.2022 tarihli deger takdir
edilmistir.

LER

Buytiktuzhisar Mahallesi, Yaylapinari mevki, 2570 parsel, Buyiiktuzhisar/Lale
Mahallesi, Kéyi¢i mevki, 386 ada 4 parsel ve 389 ada 1 parsel Biinyan/Kayseri

Kayseri ili, Blinyan ilgesi, Blyliktuzhisar Mahallesi, Yaylapinari mevki, 2570
parsel, Blylktuzhisar/Lale Mahallesi, Koyici mevki, 386 ada 4 parsel ve 389
ada 1 parsel

2570 parsel: 42.400,00 m?

386 ada 4 parsel: 1.661,23 m?

389 ada 1 parsel: 943,87 m?

Degerleme konusu tasinmazlardan 2570 parsel 23.10.2017 onay tarihli
1/25.000 &lgekli “Kayseri Nazim imar Plani” kapsaminda “Tarim Alani”, 386
ada 4 parsel ve 389 ada 1 parsel 1987 onay tarihli 1/1.000 6l¢ekli “Biinyan
Uygulama imar Plani” kapsaminda “Konut Alani” lejantinda kalmaktadir.

Konu tasinmazlarin yapilasma kosullari “3.3 Gayrimenkullerin imar Durumu
ve Yasal Belgeleri” béliminde detaylandiriimistir.

2570 parsel icin “Tarim Alan1”, 386 ada 4 parsel ve 389 ada 1 parseller igin
“Konut Alan1”

2570 parsel: 25,00 TL/m?
386 ada 4 parsel: 300,00 TL/m?
389 ada 1 parsel: 160,00 TL/m?

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

RAPOR TARiHi

Pazar Yaklasimi (2570 parsel ve 389 ada 1 parsel)

27.05.2022
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DEGER TARIiHi 30.04.2022
PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 1.710.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 1.846.800.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindir badimsiz kullanilamaz.
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Kayseri Seker Fabrikasi A.S. icin sirketimiz tarafindan 27.05.2022 tarihinde, 2022C115
rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Kayseri ili, Binyan ilgesi, Buylktuzhisar Mahallesi, Yaylapinari mevki, 2570 parsel ve
Buyuktuzhisar/Lale Mahallesi, K6yici mevki, 386 ada 4 parsel ve 389 ada 1 parsel no.lu gayrimenkullerin
30.04.2022 tarihli pazar degerinin, Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

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

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

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

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 09.05.2022 tarihinde calismalara baslamis ve
27.05.2022 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamiglardir. Bu sirede
gayrimenkullerin mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Kayseri Seker Fabrikasi A.S. arasinda taraflarin hak ve ytkimliltklerini
belirleyen 1009 no.lu ve 22.04.2022 tarihli dayanak sdzlesmesi hikiimlerine baglh kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 1009 no.lu ve 22.04.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Kayseri ili, Blinyan
ilcesi, Buyuktuzhisar Mahallesi, Yaylapinari mevki, 2570 parsel ve Biyuktuzhisar/Lale Mahallesi, Kéyici mevki,
386 ada 4 parsel ve 389 ada, 1 parsel no.lu gayrimenkullerin 30.04.2022 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

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

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

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

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

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

Sirketimiz, Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati 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 alinmustir.

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 A.S. 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
gore 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Tiirkiye nifusu
84.680.273 kisidir. 2021 yilinda Tirkiye’de ikamet
eden nifus bir onceki yila gore 1.065.911 kisi (%1,3
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.428.101
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.252.172 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki buylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,4 oldugu gorilmastir.

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

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

30-44 yas grubu kisi sayisi IS 23%
15-29 yas grubu kisi sayisi I 03%
0-14 yas grubu kisi sayisi I 0?2 %

Niifus Buyukligii ve Nifus Artis Hizi

90.000.000
85.000.000
80.000.000
75.000.000
70.000.000
65.000.000

2010 memmm

2011w
2012 mem——
2013 memm———

2014 mema—

mmmm Nifus Bayuklaga

Bilinmeyen
Yiiksek Lisans ve Doktora...

Okuma-Yazma Bilmeyen
Ortaokul veya Dengi Okul...

ilkégretim Mezunu
Yiksekokul veya Fakiilte...

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

TUIK

Kayseri

2021 yihinda, Tarkiye 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 ylizde 9 oraninda artis gostermistir. Hane
halki blyiklGginin ise son bes yilda ortalama 3,40
oldugu gorilmustdr.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine

ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 4%
60-74 yas grubu kisi sayisi 12%
45-59 yas grubu kisi sayisi IS 18%
30-44 yas grubu kisi sayisi I 21%
15-29 yas grubu kisi sayisi I 23%
0-14 yas grubu kisi sayisi I 1%

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

TiiK

TUIK

Lise veya Dengi Okul Mezunu
ilkokul Mezunu
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Yiksekokul veya Fakilte Mezunu
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ilkokul Mezunu
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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 biiyiime 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.

Dig Ticaret Agigl
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Subat ayinda ihracat yillik bazda %25,4 artisla 20,0
milyar dolar, ithalat %44,5 artisla 27,9 milyar dolar
olarak gerceklesmistir. Aylik bazda ihracat %4,2
artarken ithalat %3,0 gerilemistir. Subat 2021’de
%82,7 olan ihracatin ithalati karsilama orani
2022’nin ayni ayinda %71,7’ye gerilemistir. Dis
ticaret acgigl ise gegen yilin ayni ayindaki 3,3 milyar
dolardan 7,9 milyar dolara yiikselmistir. ihracattaki
hizlanma Subat’ta gelismis ve gelismekte olan
ekonomilerin her ikisinde de gozlenirken, ti¢ ayhk
ortalamalarda yavaslama devam etmistir.
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Boliim 3

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

]] Kayseri

ilgesi Biinyan

Mabhallesi Blyuktuzhisar Buytiktuzhisar/Lale Buytktuzhisar/Lale
Koyii -

Sokagi -

Mevki Yaylapinari Koyigi Koyigi

Ada No - 386 389

Parsel No 2570 4 1

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Tarla Kantar ve Arsasi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 42.400 m? 1.661,23 m? 943,87 m?

Malik / Hisse Kayseri Seker Fabrikasi A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

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

Miisteriden temin edilen ve 27.04.2022 tarih, saat 11.10 itibariyle alinan TAKBIS belgelerine gére degerleme
konusu tasinmazlardan 2570 parsel Gizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir.

2570 Parsel:
Beyanlar Hanesinde;
e 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 7. maddesine gore belirtme (05.11.2018 tarih ve 5595 yevmiye no)

*2942 sayil kanunun 7. maddesine gore; “Kamulastirmayi yapacak idare, kamulastirma veya kamulastirma
yolu ile lizerinde irtifak hakki kurulacak tasinmaz mallarin veya kaynaklarin sinirini, yizélgiimiinii ve cinsini
gosterir blgekli planini yapar veya yaptirir; kamulastirilan tasinmaz malhin sahiplerini, tapu kaydi yoksa
Zilyetlerini ve bunlarin adreslerini, tapu, vergi ve niifus kayitlari iizerinden veya ayrica haricen yaptiracagi
arastirma ile belgelere baglamak suretiyle tespit ettirir.”

** Kayseri TEIAS 11. Bslge Mudirliigiinde yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlardan 2570
parsel Gizerinde kamulastirma isleminin oldugu ve s6z konusu islemin bekleme siirecinde olup kamulastirma
isleminin Kayseri Kadastro Midirliiglinde onay asamasinda oldugu 6grenilmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullerden 386 ada 4 parsel ve 389 ada 1 parsel lzerinde herhangi bir takyidat
bulunmamakta olup 2570 parsel lizerinde 2942 sayili Kamulastirma Kanunu'nun 7. maddesine iliskin beyan
kaydi bulunmaktadir. S6z konusu beyan kaydi tasinmazin devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama
olusturmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullerden 386 ada 4 parsel ve 389 ada 1 parselin izerinde herhangi bir takyidat
bulunmamakta olup 2570 no.lu parselin izerinde 2942 sayili Kamulastirma Kanunu'nun 7. maddesine iliskin
beyan bulunmaktadir. S6z konusu beyan kaydina yonelik islemin tamamlanmasi akabinde degerleme konusu
tasinmazin degerinin etkilenecegi dislinilmektedir.
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BU BELOE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAK TADIR BILGI AMACLIDIR

‘weblopu

Tapu Kayd: (Akuf Makkler icin Detayl - $8i var)

Tarh 27920221058

‘¢

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipt AnaTesinmaz AlPw o 02570
Tastnmaz Kimik SNo 52631469 AT YUzSshm{me2y; 240000
Whige: KAYSERL/BUNYAN Bagimag Bolum Nitelk:
Kurum Ak Bumyan Badimsa BOKm Silit
Manale/ Koy Ai: DUYOKTUZHISAR Man Yurlicums
. Badimaa Blim Net
Mamm ZAVLA’:INAR _
: w" Tap e :m'“ sz Bk KAl Ok BEND.
- Araa Pay/Pupda
Ans Tagnmaz Nitebk TARLA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
i AUNama NalbLema | Testa Koo Taeny | Tesdn
Yevmive SE0ehi-
Tanh-
Yaverye
Boyan 22 Sayi Kamuiagtema Kanunumes 7 maddesine Qare helrime. (SN 8lmyan -
{ Sablon 2942 Sayd Ksmulsstirma Kanungeun 7. Madoesine Gbie TURKIYE 25 11-2018 1017 -
Beaitm=) ELEXTRIC WETIM 5595
AS (TEIAS)
VKN 2790304314
MULKIVET BILGILERI
112
{Hisse) Subem Kl alik EIBVEGl | Hisse Fay | Metrehors | Toplam Edinma Tarkin Sabebl
Ha Ha Fayda Malrekps | Sebibi-Tarite | Tarih-rarmin
favmive
=S 0450 (SHTTE0230) MANEER SERER - 11 40000 | 4240000 Hatrg
FARRIKASY AHONM SREETIY H-11-1047
#07

Bu belgeyi akull telefonunuzdan kasekod tarama programlen fle sgafdaki barkodu taratarek;
veva Web Tapu anasayfasmdan (hitps:fwebtapu.thom.govir adresinden) e UPWEATIKS koounu Online iglemier

alamna yararak dogrulayabilisziniz.

2732
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAK TADIR BILGI AMACLIDW

‘weblopu

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

Tariy 27420221058

¢

TAFU KAYIT BLGISI
Zomin Tt AnaTaszinmaz AdalParsol 33404
Tagnmaz Kimik No: 81726549 AT Yizokami{mz}: 168123
ke KAYSER 'S UNYAN Bagensz Bolm Nitoik:
Curum Ay Birynn Badenag BAAm Brit
Wahahe Koy A1 BUYDKTUZHISAR/LALE Mah WROKimi
Merkin: =TvC Bagm=z Boum Net
CHISHTNG s Yostidma
Kayrd Durem 1 Ak - — B
Arsa Pay/Payca:
Ana Tagiwnaz Ndeli Kams Ve Arsas
MULKIVET BILGILERI
(HBI) Sistem Malls BN | Hisse Payl | Metakare | Tookm Edineme Tertin Sebatil
No NO Payda Metrakses | SecapkTanh- | Termn-Yaumpe
YEmipe
243868313 (SN:7700233) KAYSERI SEXER m 1661.23 166123 302 5Yon
FABRIASIANONMW SIRKETI V 12/AMd
Gerejnos
Yeaderenin
TeaGll
1907-2013
2047
1/2

Bu belgeyi akih telefonunuzdan karehod tarama programlan ile agapdaki barkedy farmtarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (hitpaufwebtaputhgm.govtr adresinden) 46¥zYm2WepCE kodunu Online iglemiar
alamna yazarak dogulayabilirsiniz,
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BU BELGE TOFLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTAINR BILGL AMAGLIDIR. Tarin 27-4-2022-10:59

‘weblopu G

Tapu Kayd: (Aktd Malikier icin Detayls - SBI var)

TAPU KAYIT BILGISH
e Tipt AraTasnmaz AOAPAoN agen
Tagnenaz Kimik Ng 81756551 AT YUzcamime) 94587
[Wiige: KAYSERI/BUNYAN Bagimse Bolum Aebelic.
Kurum Ad: EUnyan Badimaz Bolum Bt
Manzlie/Koy Act ELIVUKTUZ HSAR/LALE Mah Vuzlicrns:
Mol Korig .
Ciit/Sayta Na: G/528 YT
Kant Duru. AKtif Sl -
A2es Pay/Paps
Ans Tagnmaz Niesk: FYE=s
MULKIYET BILGILERI
(Higse) Sstem Maik EIGID| | Hisse Pay/ | Metrekass | Tootam Eanme Terkn Sebe-
No No' Fayda Mstrekar | Seosts-Tanh- | Tarh-Yenmiye
Yoy
243368321 {SNT760235) KAYSERI SEKER - m 94357 943.97 34025 nm
FABRIKASI ANONIM SIRKETI V 2TAMd
Gerefirce
Yenlemenin
Tescik
1307-2013
2047
1/2
Bu belgeyi akalh telefonunuzdan karskod tarama programian ile agafidaki barkoedu 1aratarak;
weya 'Web Tapu anasaylasindan (hitpsfwebtapuikgm_govir adresinden) GCGWHxOghiD kodunu Online |gl=mler
alanina yararak dodeuloyabilirsingz
ii
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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 lizerinde 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 gére belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazlardan 2570 parselin bulundugu bolgede genellikle tarim arazileri bulunmakta olup 386 ada 4
parsel ve 389 ada 1 parsellerin bulundugu bolgede genellikle ayrik nizam 2 kath konut alanlari bulunmaktadir.

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

2570 Parsel:

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

Lejandi: Tarim Alani

Plan Notlari

e Bu alanlarda 5403 sayili “Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu” ve ilgili yénetmelik hikimleri
gecerlidir.

e Tarim arazileri, 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu ve ilgili ydnetmeliginde tanimlanan
tarim arazileri siniflarina ayrilmamis olup tarim arazilerinin siniflamasi, ilgili kurum ya da kuruluslarca
yapilacaktir.

e Bu kapsamdaki tarim arazileri ve fiilen sulanan veya sulama projeleri ilgili kuruluslar tarafindan
hazirlanmig ve yatirim programina alinmis / alinacak tarim arazilerinin tarimsal Gretim amagl korunmasi
esastir.

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

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

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

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

Mutlak Tarim Arazileri

Bitkisel Gretimde; topragin fiziksel, kimyasal ve biyolojik 6zelliklerinin kombinasyonu yére ortalamasinda
UrlGn alinabilmesi igin sinirlayici olmayan, topografik sinirlamalari yok veya ¢ok az olan; Ulkesel, bolgesel
veya yerel 6nemi bulunan, hali hazirda tarimsal iretimde kullanilan veya bu amagla kullanima elverisli
olan arazilerdir.

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

E: 0,10

Ymaks: 7,50 m olacaktir.

Ozel Uriin Arazileri

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

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

E: 0,10

Ymaks: 7,50 m olacaktir.

Dikili Tarim Arazileri

Mutlak ve 6zel Grin arazileri disinda kalan ve lzerinde y6re ekolojisine uygun cok yillik agac ve ¢al
formundaki bitkilerin tarimi yapilan, tlkesel, bolgesel veya yerel 6nemi bulunan arazilerdir.

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

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

E: 0,10

Ymaks: 7,50 m olacaktir.

Marjinal Tarim Arazileri

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

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

E: 0,30
Ymaks: 7,50 m olacaktir.

Ortii Alti Tarim Arazileri

e iklim ve diger dis etkilerin olumsuzluklarinin kaldiriimasi veya azaltiimasi igin cam, naylon veya benzeri
malzeme kullanilarak olusturulan ortiler altinda ileri tarim teknikleri kullanilarak tarim yapilan
arazileridir.

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

E: 0,10
Ymaks: 7,50 m olacaktir.
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386 Ada 4 Parsel ve 389 Ada 1 Parsel

Plan Adi: 1/1.000 &lgekli “Biinyan Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 1989

Lejandi: Konut Alani

Yapilagma sartlari;

e E: 0,60

e TAKS:0,30

® Hmaks: 2 kat

*Biinyan Belediyesi Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigiinde yapilan incelemelerde degerleme konusu
tasinmazlardan 389 ada 1 parselin yaklasik 500,00 m? yola terki oldugu 6grenilmistir. Degerleme konusu
tasinmazin 3194 sayili imar Kanunu'nun 15-16 madde uygulamalari sonucunda terk islemini
gerceklestirebilecegi 6grenilmistir. Degerleme konusu tasinmazin terk islemini gerceklestirmeden parselin
Gzerinde yeni yapi yapilamayacagi birim yetkilisinden sifahen 6grenilmistir.

**Degerleme konusu tasinmazlarin arasindan yaklasik 210,00 m? yol gecmekte olup 386 ada, 4 parsel ve 389
ada, 1 parselin tevhit olmalari durumunda yol ihdas olarak parsel alanlarina dahil edilecektir. S6z konusu
bilgiler Blinyan Belediyesi’'nden 6grenilmistir.

Plan Notlari

e Bu planin onayindan 6nce yapilmis ve/veya ruhsatlandiriimis yapilarin bulundugu alanlarda mevcut
yapinin micavirindeki parsellerdeki tesekkiillere gére imar planinda 6ngorilen yapi diizeninden farkh
olarak ayrik, ikiz, blok veya bitisik nizam yapi yapilabilmesi belediye iznine tabi olup, planda belirtilen
ingaat alani esas alinacaktir.

386 Ada 4 Parsel
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlardan 2570 parsel 23.10.2017 onay tarihli, 1/25.000 6lcekli “Kayseri Nazim
Uygulama imar Plani” kapsaminda “Tarim Alani” lejandinda kalmakta, 386 ada 4 parsel ve 389 ada 1 parsel
1989 onay tarihli, 1/1.000 &lcekli “Biinyan Uygulama imar Plan’” kapsaminda “Konut Alani” lejandinda
kalmakta olup hmaks: 2 kat, E: 0,60 ve TAKS: 0,30 yapilasma kosullarina sahiptir. Blinyan Belediyesi'nde
10.05.2022 tarihinde yapilan incelemelere gére son g yillik donemde degerleme konusu tasinmazlarin
hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmedigi 68renilmistir.

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

Biinyan Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligiinde 10.05.2022 tarihinde yapilan incelemelerde degerleme
konusu tasinmazlara iliskin herhangi bir yasal belgeye ulasilamamistir. Kayseri Kadastro Mudirliglinde
yapilan incelemelerde tasinmazlardan 386 ada 4 parsel lizerindeki yapinin kadastral paftasina isli oldugu
tespit edilmistir. Bunun yani sira parsel Uzerinde bulunan yapinin, imar durumu lejantiyla uyumsuz
olmasindan dolayi parsel tizerindeki yapi degerleme ¢alismasinda dahil edilmemistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi
degildir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuller igin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapilara ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.
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3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlardan 2570 parsel “Tarla” ve 389 da 1 parsel “Arsa” niteliginde olup s6z konusu
parseller icin ilgili mevzuat uyarinca alinmasi gereken herhangi bir izin ya da belge bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 386 ada 4 parsel ise cins tashihi islemini yaparak yasal siirecini
tamamlamistir.

3.9 Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkulere ait tapu kayitlarinda ve belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkuller
icin dizenlenmis herhangi bir enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak belediye arsivinde ve tapu kaydinda herhangi bir s6zlesme
bilgisi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar proje degerlemesi kapsaminda bulunmamaktadir
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Bolim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin agik adresi: Blyiktuzhisar Mahallesi, Yaylapinari mevki, 2570 parsel ve
Biyuktuzhisari/Lale Mahallesi, Kéyici mevki, 386 ada 4 parsel ve 389 ada 1 parsel Blinyan/Kayseri

Degerleme konusu tasinmazlar Kayseri’nin Biinyan ilgesinde konumludur. ilgenin kuzeyinde Sarioglan ve
Akkisla, glineyinde Tomarza ve Talas, dogusunda Pinarbasi, batisinda Kocasinan ve Melikgazi ilceleri ile
sinirhdir. ilgenin yerlesimi, 1.900 m yiiksekligi olan Koramaz Dagr’nin kuzey yamaglaridir. ilce ekonomisi tarim
ve tarima dayal ticaret agirlikhidir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 2570 parsel Bliyliktuzhisar Mahallesi’'nin dogusunda Kayseri-Sivas yolu’na
yaklasik 0,70 km mesafede konumlu olup 386 ada 4 parsel ve 389 ada 1 parsel Blylktuzhisar/Lale
Mahallesi’'nin merkezinde Kayseri-Sivas yolu’na yaklasik 0,60 km mesafede konumludur. 386 ada 4 parsel ve
389 ada 1 parsel birbirlerine komsu parseller olup tasinmazlar 2570 parsele yaklasik 2,50 km mesafede yer
almaktadir.

Tasinmazlardan 2570 parsel gcevresinde tarim arazileri yer almakta olup 386 ada 4 parsel ve 389 ada 1 parsel
cevresinde konut alanlari ve tarim arazileri bulunmaktadir. Tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede Tuzhisar
Aile Saglig1 Merkezi ve Biiylktuzhisar ilkokulu yer almaktadir.

7 v
,'.

.

i
Degerleme Konusu
Tasinmazlarin Konumu - &

4"'1

n .. e

Biinyan

e L N
Kayseri 7 o
- -
Havalimani
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Biiyiiktuzhisar
ilkokulu

Tuzhisar Aile
Saglig1 Merkezi

386 Ada 4 Parsel N

Kayseri-Sivas

7 \
_/’ L \)
[
\
Y

A , N At Yolu

389 Ada 1 Parsel

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Biinyan ilce Merkezi 10,40 km
Kayseri Havalimani 40,00 km
Kayseri il Merkezi 45,00 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, Binyan ilgesi, Bliylktuzhisar Mahallesi, Yaylapinari mevki, 2570
parsel ve Blylktuzhisar/Lale Mahallesi, Koyici mevki, 386 ada 4 parsel ve 389 ada 1 no.lu parsellerdir.
Degerleme konusu tasinmazlar toplam 44.505,10 m?yiiz élciimiine sahip olup 2570 parsel “Tarla”, 386 ada 4
parsel “Kantar ve Arsasi” ve 389 ada 1 parsel “Arsa” vasiflidir.

2570 Parsel

Degerleme konusu tasinmaz geometrik olarak bigimsiz cokgen bir formda olup topografik olarak diiz bir
yaplya sahip parseldir. Degerleme konusu ana tasinmaz 42.400,00 m? yiz dlcimiine sahiptir. Tasinmaz
uzerinde mahallinde yapilan incelemelere gére briit 75,00 m? kantar binasi ve 70 m? depo binasi bulunmakta
olup Biinyan Belediyesi’nde yapilan incelemelerde tasinmaza ait herhangi bir yasal dosya bulunmamaktadir.
S6z konusu yapilara yonelik herhangi bir yasal evrak olmamasindan dolayi tasinmazlara yasal durum degeri
verilmemis olup mevcut durumda degerleme ¢alismasina dahil edilmistir. Degerleme konusu tasinmazin
cevresinde herhangi bir sinirlayici eleman yer almamaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz ulasim akslarinin tizerinde konumlu olup gortnrligi yiksek bir lokasyonda yer
almaktadir. Tasinmazin kadastral yola cephesi bulunmaktadir.

2570 Parsel

b o 7’

7’
7’
7’
N

Depo Binasi

Google Emth

Bina Adi Yasal Alan (m?) Mevcut Alan (m?)
Kantar Binasi - 75,00
Depo Binasi - 70,00

386 Ada 4 Parsel

Degerleme konusu tasinmaz geometrik olarak bicimsiz cokgen bir formda olup topografik olarak diiz bir
yapiya sahip parseldir. Degerleme konusu ana tasinmaz 1.661,23 m? yiiz 6él¢limiine sahiptir. Tasinmazin
Gzerinde tek kath yigma olarak insa edilmis kantar binasi bulunmaktadir. Blinyan Belediyesi’'nde yapilan
incelemelerde tasinmaza ait herhangi bir yasal evrak bulunmamakta olup yapinin, kadastral paftasina isli
oldugu tespit edilmistir. Tasinmaz kadastral paftasina gére 33,82 m? kapali briit alandan olusmaktadir.
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Degerleme konusu tasinmaz harabe durumda olup mevcut durumda kullanilmamaktadir. Tasinmazin
cevresinde herhangi bir sinirlayici eleman bulunmamaktadir.

Tasinmazin Uzerinde bulunan kantar binasi, mevcut imar planinda belirtilen lejantla uyumsuz olmasi ve
harabe durumda olmasi sebebiyle degerleme galismasina dahil edilmemistir.

Degerleme konusu tasinmaz ulasim akslarinin tizerinde konumlu olup gorinrligu yiksek bir lokasyonda yer
almaktadir. Tasinmazin 45,00 m cephesi bulunmaktadir. Tasinmaz 389 ada 1 parsel ile komsu durumdadir.

386 Ada 4 Parsel

Google Eacth

Bina Adi Yasal Alan (m?) Mevcut Alan (m?)
Kantar Binasi - 33,82,00

389 Ada 1 Parsel

Degerleme konusu tasinmaz geometrik olarak bicimsiz cokgen bir formda olup topografik olarak diiz bir
yapiya sahip parseldir. Degerleme konusu ana tasinmaz 943,87 m? yiiz dlcimiine sahiptir. Tasinmaz Gzerinde
herhangi bir insai yapi olmamakla birlikte cevresinde herhangi bir sinirlayici eleman bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz ulasim akslarinin Gizerinde konumlu olup gérinirligi yiksek bir lokasyonda yer
almaktadir. Taginmaz kbse parsel olup 2 tarafi yollara cephelidir. Tasinmaz 386 ada 4 parsel ile komsu
parsellerdir.

386 Ada 4 Parsel

Google Earth
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Konu tasinmazlar tzerinde yer alan yapilarin yasal evrakinin olmamasi veya giincel imar durumu ile uyumsuz
bir fonksiyona sahip olmasi nedeniyle, binalar degerleme c¢alismasinda dikkate alinmamistir.
Gayrimenkullerin fiziki 6zellikleri 5.1 maddesinde agiklanmistir.

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

Konu tasinmazlar Gzerinde yer alan yapilarin yasal evrakinin olmamasi veya giincel imar durumu ile uyumsuz
bir fonksiyona sahip olmasi nedeniyle, binalar degerleme ¢alismasinda dikkate alinmamistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 2570 parsel “Tarla” vasifli olup Gzerinde mahallinde yapilan incelemelere
goére brut 75,00 m?kantar binasi bulunmaktadir. Tasinmazin Biinyan Belediyesi’nde yapilan incelemelere gére
herhangi bir yasal dosyasi bulunmamaktadir. Tagsinmazlardan 386 ada 4 parsel “Kantar ve arsasi” vasifl olup
Uzerinde kantar binasi bulunmaktadir. Blinyan Belediyesi’nde yapilan incelemelere gore tasinmaza ait
herhangi bir yasal evrak bulunmamakta olup yapinin kadastral paftasina isli oldugu tespit edilmistir. Yapinin
niteliginin, mevcut imar planindaki lejanti ile uyumlu olmamasi ve atil durumda olmasi sebebiyle degerleme
¢alismasina dahil edilmemistir. Tasinmazlardan 389 ada 1 parsel “Arsa” vasifli olup Gizerinde herhangi bir insai
yap! bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 2570 parsel ve 386 ada 4 parsel lizerindeki yapilara ait herhangi bir yasal
evrak tespit edilememis olup s6z konusu tasinmazlarin mevcut imar plani ile uyumsuz olmasindan dolayi
yapilar yeniden ruhsatlandirilamayacak niteliktedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

o Degerleme konusu tasinmazlar ulagim akslari Gzerinde konumlu olup gorinirlugl yiksek bir lokasyonda yer
almaktadir.

e Degerleme konusu taginmazlara 6zel arag ile ulasim rahat bir sekilde saglanmaktadir.
o Degerleme konusu tasinmazlar diiz bir topografyaya sahiptir.

e Degerleme konusu tasinmazlardan 386 ada 4 parsel ve 389 ada 1 parsel 1/1.000 6lgekli “Biinyan Uygulama imar
Plani” kapsamin “Konut Alani” lejantinda kalmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

o Degerleme konusu tasinmazlardan 386 ada 4 parsel Gizerinde bulunan kantar binasi atil durumda olup mevcut
durumda kullanilmamaktadir.

o Degerleme konusu tasinmazlardan 2570 parsel ve 386 ada 4 parsel lzerinde yer alan yapilarin yasal evraki
bulunmamaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazlardan 2570 parsel lizerinde TEIAS In 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 7.
Maddesine gore belirtme beyani yer almaktadir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolge tarimsal faaliyetler icin tercih edilmektedir.

% TEHDITLER

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

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme 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 farklliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet 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 disiiktiir. 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 icin farkh yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timindn ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirrm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada miilk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile mlkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
milk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme ¢alismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'na goére deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimliliglin, 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 satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gére el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmistir.

Bu degerleme calismasinda, 389 ada 1 parsel lizerinde yapi olmamasi 386 ada 4 parsel Gzerindeki yapinin,
mevcut imar planindaki lejantla uyumsuz olmasi ve yapinin atil olmasi sebebiyle "Maliyet Yaklasimi"
uygulanmamistir. Degerleme konusu tasinmazlardan 2570 parsel Uzerindeki yapilarin yasal evrakinin
bulunmamasindan dolayi s6z konusu yapilara yonelik yalnizca mevcut durum degerinin bilgi amach takdir
edilmesi amaciyla “Maliyet Yaklasimi” uygulanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede tarla/arsa kiralamalarina yonelik somut bir piyasa
olusmamasi ve konu tasinmaza benzer nitelikteki tasinmazlarin kiralamasina yonelik yeterli emsal verisine
ulasilamamasindan ve arsalar igin yeterli sayi ve nitelikte emsal bilgisine ulasiimasi nedeniyle "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 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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Arsa Emsalleri / Satis

No Bilgi Kaynagi Konum Lejant Ya::ii:na Satlia[::;::nu/ Yuz((r)rl‘gl;mu (TL)Satls Fly(?rtl_llmz) Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme
* Emsal tasinmazin yliz 6lgimd daha
kiguktar.

. * Emsal tasinmaz degerleme konusu
Yuvam Degerleme konusu Konut Satilmig taginmazlara  benzer  konumda  yer
1 Gayrimenkul tasinmazlar ile ayni Alar E: 0,60 (2 ay 6nce) 425,00 125.000 294,11 almaktadir
05303230024  bolgede konumlu £ I. .
msal  tasinmazin  yola  cephesi
bulunmaktadir.
* Emsal tasinmaz net imar parselidir.
* Emsal tasinmazin yliz 6lgimd daha
kiguktar.
Yuvam Degerleme konusu * Emsal tasinmaz daha dezavantajli
. . Konut Satilmis

2 Gayrimenkul tasinmazlar ile ayni Alant E: 0,60 (2 ay 6nce) 400,00 115.000 287,50 konumda yer almaktadir.

05303230024  bolgede konumlu *  Emsal tasinmazin  yola  cephesi
bulunmaktadir.
* Emsal tasinmaz net imar parselidir.
* Emsal tasinmazin ylGz 6lgimia daha
kguktar.
* S

3 Yildirim tasinmazlar ile ayni Alant E: 0,60 Satihk 450,00 155.000 344,44 *  Emsal tagmmazm. yola cephesi

05318458578 bolgede konumlu

bulunmamamaktadir
* Emsal tasinmaz net imar parselidir.
*Emsal tasinmaz henuz teklif gormemistir.
* Emsal tasinmazin ylGz 6lgimia daha
ktcuktar.
* Emsal tasinmaz degerleme konusu

Yuvam Degerleme konusu Konut tasinmazlara  benzer  konumda vyer

4 Gayrimenkul tasinmazlar ile ayni Alant E: 0,60 Satihk 425,00 145.000 341,17 almaktadir.

05303230024  bolgede konumlu *  Emsal tasinmazin yola cephesi
bulunmaktadir.
* Emsal tasinmaz net imar parselidir.
*Emsal tasinmaz hentz teklif gormemistir.
Yuvam Degerleme konusu Konut * Emsal tasinmazin ylGz 6lgimi daha
5 Gayrimenkul tasinmazlar ile ayni Alani E: 0,60 Satilik 450,00 139.000 308,88 Kiiiiktar
05303230024  bolgede konumlu ’
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. . . Yapilasma Satis Durumu/  Yiiz Olgiimii Satis Fiyati . . .
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant Hakki Zaman (m2) (L) (TL/m?) Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme

*

Emsal taginmaz degerleme konusu
taginmazlara  benzer  konumda  yer
almaktadir.

*  Emsal tasinmazin  yola  cephesi
bulunmamaktadir.

* Emsal tasinmaz net imar parselidir.

Degerlendirme:
e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede yapilan arastirmalar neticesinde ilce merkezine yakin olan arsalarin daha az tercih edildigi bolgeye
hakim emlakgilar tarafindan 6grenilmistir. Benzer imar lejandina sahip olan arsalarin yola cephe durumu, imar lejandi ve ilge merkezine uzakligi gibi durumlari

dikkate alinarak degerleme konusu tasinmazlardan 386 ada 4 parselin satis degerinin degerleme tarihi itibariyla 290.-300.-TL/m? araliginda ve 389 ada 1 parselin
satis degerinin degerleme tarihi itibariyla 150.-160.-TL/m? olabilecegi tespit edilmistir.
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Tarla Emsalleri / Satis

- . . Yapilasma Satis Durumu/  Yiiz Olgiimii Satig Fiyat . . X
N Bilgi K K L K T D |
o ilgi Kaynagi onum ejant Hakki Zamani (m?) ) (TL/m?) onu Taginmaza Gore Degerlendirme
. *Emsal tagsinmazin yiz 6l¢im{ daha blyaktar.
Ada Emlak Degerleme konusu Satilmi *Emsal tasinmaz benzer konumda er
1 tasinmazileaynt  Tarla : 7.300 167.900 23,00 : y

almaktadir.
*Emsal tagsinmazin yola cephesi bulunmaktadir.
*Emsal taginmazin yiiz 6l¢limii daha buylktir.
850.000 28,81 *Emsal tasinmaz benzer konumda vyer
(740.000) (25,08) almaktadir.
*Emsal tasinmazin yola cephesi bulunmaktadir.
*Emsal taginmazin yiiz 6l¢limi daha buylktir.
. " .
0533616 8544 i ' (350.000) (22,87) ) .
bolgede konumlu *Emsal tagsinmazin yola cephesi bulunmaktadir.
*Emsal tasinmaz 350.000 TL teklif gormistar.
*Emsal tasinmazin yUz 6l¢imU daha buyuktar.
Degerleme. konusu 915.000 31,01 *Emsal taginmaz degerleme konusu tasinmaza
tasinmaz ile ayni Tarla - Satilik 29.500 (850.000) (28,81) benzer konumda yer almaktadir.
bolgede konumlu ’ ’ *Emsal tasinmazin yola cephesi bulunmaktadir.
*Emsal tasinmaz 850.000 TL teklif grmustir.

05327379458 (10 ay 6nce)

bolgede konumlu

Ada Emlak Degerleme konusu

2 0532 737 94 58 t?§|nmaz ile ayni Tarla - Satihk 29.500
bolgede konumlu

Davut Caliskan
0541 690 06 00

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede yapilan emsal arastirmalari sonucu benzer arazilerin imar durumu, yiiz 6l¢iimu, yola cephesinin olup
olmamasi, Kayseri-Sivas Yolu’'na mesafesi ve parselin sekli gibi durumlari dikkate alinarak s6z konusu arazilerden 2570 no.lu parsel icin birim satis degerinin
degerleme tarihi itibariyla 23.-25.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.

37



B belg il Elektronik fmza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmustis

SIB

e — -
CATRIMIAALY DEGIRLA

Arsa Emsal Krokisi
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Emsal-5

386 Ada 4 Parsel
389 Ada 1 Parsel
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Tarla Emsal Krokisi

Emsal-3

2570 Parsel

386 Ada 4 Parsel
389 Ada 1 Parsel
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KARSILASTIRMA TABLOSU*

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5
Birim Fiyati (TL/m?) 294,11 287,50 344,44 341,17 308,88

© 5 Pazarlik Payi 0% 0% -10% -10% 0%
g =< @ Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
& 2 £ saus Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
£ = § Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
< B  piyasa Kosullari 10% 10% 0% 0% 0%
© 5 Konum 0% 5% 5% 0% 0%
® = @ Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 0% 0%
ESE vizOlcumi 5% 5% 5% 5% 5%
8 2 8 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
8 vasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger
*Karsilastirma tablosu 386 ada 4 parsel dikkate alinarak diizenlenmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

307,00

316,00

310,00

292,00

293,00

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 23,00 28,81 25,49 31,01

© 5 Pazarlik Payi 0% -5% 0% -10%
g =% @ Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
cn? 2 E Satis Kosullar 0% 0% 0% 0%
£ 2 :§ Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
< =l Piyasa Kosullari 50% 0% 0% 0%
© 5 Konum 0% 0% 0% 0%
® = @ Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 0%

ESE vizOlgima 15% -10% -10% “10%
8 2 S Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
8 vasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger K0 25,00 23,00 25,00

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

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

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

ARSA DEGERI
Yiiz Ol¢iimii . . ) Arsa Degeri
Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) ()
386 ada 4 parsel 1.661,23 300,00 500.000
389 ada 1 parsel 943,87 160,00 150.000
TOPLAM DEGERI 650.000
ARAZi DEGERI
Yiiz Ol¢iimii . . ) Arsa Degeri
Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) ()
2570 parsel 42.400,00 25,00 1.060.000
TOPLAM DEGERI 1.060.000
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Maliyet Yaklagimi

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

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Yiiz Ol¢iimii .. . 5 Arsa Degeri

Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) (L)
2570 parsel 42.400,00 25,00 1.060.000
TOPLAM DEGERI 1.060.000

MEVCUT BiNA DEGERI

Binalar Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri

(m?) (TL/m?) (%) (TL)
Kantar Binasi 75,00 2.000 35% 97.500
Depo Binasi 70,00 2.000 35% 91.000
TOPLAM DEGERI 188.500

Arsa Degeri 1.060.000 TL

Bina Degeri 188.500 TL

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 1.248.500 TL

TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 1.250.000 TL

*Degerleme konusu tasinmazin Gzerindeki s6z konusu yapilara yonelik mevcut durum degeri bilgi amach
takdir edilmistir.

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak 2570 parsel icin
“Tarim Alani”, 386 ada 4 parsel ve 389 ada 1 parsel igin “Konut Alan1” amach kullanimidir.

7.5 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayih Bakanlar Kurulu karari ile yururlige 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
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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? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Uzeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin 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.

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

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

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Degerleme konusu tasinmazlara 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 Gériis

Degerleme konusu tasinmazlardan 2570 parsel “Tarla” ve 389 da 1 parsel “Arsa” niteliginde olup s6z konusu
parseller igin ilgili mevzuat uyarinca alinmasi gereken herhangi bir izin ya da belge bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 386 ada 4 parsel ise cins tashihi islemini yaparak yasal siirecini
tamamlamistir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazlardan 386 ada 4 parsel ve 389 ada 1 parsel Uzerinde takyidat kaydi
bulunmamaktadir. Tasinmazlardan 2570 parsel Uzerinde 2942 sayih kanunun 7. Maddesi beyani
bulunmaktadir. S6z konusu beyan kaydinin s6z konusu tasinmazin degerine etkisi bulunmaktadir.

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 tasinmazlarin tapu kayitlarinda devredilebilmelerine iliskin herhangi 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 tasinmazlardan 386 ada 4 parsel “kantar ve arsasi” niteliginde ve lizerinde kantar binasi
yer almakta olup 389 ada 1 parsel “arsa” ve 2570 parsel “tarla” niteligindedir. Tasinmazlarin alimindan
itibaren Gzerinde proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmamistir.

8.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar (st hakki veya devremiilk hakki degildir.

8.8 Farkl Degerleme Yéntemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme ¢alismasinda pazar yaklasimi kullaniimistir.
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Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 1.710.000

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gére el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi1” uygulanmistir.

Bu degerleme calismasinda, 389 ada 1 parsel lizerinde yapi olmamasi 386 ada 4 parsel lizerindeki yapinin,
mevcut imar planindaki lejantla uyumsuz olmasi ve yapinin atil olmasi sebebiyle "Maliyet Yaklasimi"
uygulanmamistir. Degerleme konusu tasinmazlardan 2570 parsel Gzerindeki yapilarin yasal evrakinin
bulunmamasindan dolayi s6z konusu yapilara yonelik yalnizca mevcut durum degerinin bilgi amach takdir
edilmesi amaciyla “Maliyet Yaklasimi” uygulanmustir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede tarla/arsa kiralamalarina yonelik somut bir piyasa
olusmamasi ve konu tasinmaza benzer nitelikteki tasinmazlarin kiralamasina yonelik yeterli emsal verisine
ulasilamamasindan dolayi "Gelir Yaklasimi" uygulanmamustir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bodlgedeki sektorlerin glincel 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.

Bu dogrultuda rapor sonuc degeri olarak pazar yaklasimi 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) 1.710.000.-TL  Birmilyonyediytzonbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 1.846.800.-TL  Birmilyonsekizytzkirkaltibinsekizy(z.-TL

*Musteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara bilgi amach olarak mevcut durum degeri takdir edilmis
olup s6z konusu tasinmazlarin mevcut durum degeri 1.900.000 TL olarak hesaplanmistir

Degerlemeye Yardim Eden
Simay SECGIN

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

45



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

SIB

m——— ——
CATRIMIAA LY DEGIALIMW

BOLUM 9

EKLER




Bu belige 5070 syl Elektronik Imra Kanunu cergevesinde @-imza ile imzalanmizir,

SiB

CATRIMIAA LY DIGIALLW

Bolum 9
Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Takyidat Belgesi

3 imar Durumu

4 Fotograflar

5 Ozgecmisler

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

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

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGE AMACUDR

‘weblopu

Tanh: 27.4-2022.10:58

i

Tapu Kaydr (Aktif Malikder igin Detayh - $BI var)

TAPU KAYTT BILGIS!
Zemin Tt AnaTasnmaz Ara/ Parsst w2570
Tapnmae Krrlk No. 526314059 AT Vst gomim2). 42400.00
iVikge: KAYEER BONYAN Badurez Blim Ntk
Mahata Ky At BOVUKTUZHIZAR Mah Yoz -
Mokt YAYLAFINAR Bagarisz BT
IR B Blok/ Y Tarty BEHo.
Kayn Duum. At o T
MTmM TARLA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAX BILGILERI
81 Acklama Malb/lotar | Tosis Kurum Tach- | Todin
Yevmiye Sebebt-
Tarls
Farenie
Eayan 2942 Sayh Kamulastrma Kanununun 7. maddesine gtes belrtmo {ENS460) Biryan -
( Sablon 2942 Sayh Kamubygtms Kaouremn 7. Maddesne Gore TURMIVE 0%11-2018 1017
Betrtme) ELEKTRIK LETIM 5555
AS (TEIAS)
VENE73000631 4
MULKIVET BiLGILERI
1/2
[ Hisga) Gigiam bk, BB} | Fide Payy | Metmban | Toplam Edinme: Terkin Geteti
Hn [ Fregtdi latrakare | SebebeTarih- Tanmn
1dARs400 [SMTFIRIERT) KAYSER SEXER Lol A0A00 ) | 4T&EM000 L
FaBRIKASH RO SERET] ¥ 2'&-1;];_?!?

Bu belgenyd skl tede fonumipdan kerakod tarama programian lle agadidaki barkodu tarstarak;

veya Web Tapu anasayfasmdan (hitps:fwetviapa . tkgm.gov.tr adresinden) eUUJWIATIKE kodum Onsne Iglarmier
alanina yazarak dodnelayabilinziniz.

212
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BU BELOE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSASKTADIA BILGI AMAGLIDR

fweblopu

oAt Ay e

Tarth 27420221058

d

Tapu Kayd: (Aktif Malikler igin Detayh - $Bl var)

TAPU KAYIT BLEIE]
Zirvin Tipl AnaTasnmes 2da/Pusat 864
Tagnmez Miendik Mo | 81756540 AT Yaztlgamirre) . 166123
IWhce: KAYSER/ BUNYAN Exmaz BXUm Nitelk
Kurum Ach Elinpan Eajmasz BUm B
Wahalia/ oy Ac EUYUKTUZHISAR/LALE Mah Vil
Morkil Kiyigi Wumum
i/ Safa No. 50488 g
Kiy® Durum: Altif P =
AN Taginmaz Niteic Wantar Vo Arsas
MULKIYET BILGILER]
(Hasa) Satam M EIBhY | Msae Pay/ | Mafrokare | Toplam Ednme Terkin Sobats-
No CNo Papta Matrakae | SebebiTah. | Tadh-Yeemhe
Yaemipe
243563313 (SN T710233) KAYSER) SEKER - " 166123 | 166123 | 24025Ynn
FABRIKASI ANONM SIRKETI V 22/A Md
Gerednos
Yendemenn
Teeodi
19-07-2013
2047

B Delgeyi akalli telefonunu dan karekod Tarama programian e agsiedaki barkoou Tarstanak;

veya Wah Tapu anasayfasmdan (htips:thwebtapu.tkomogovtr adresinden) 46¥2¥m2WEpCE kodunu Onling lslemler
alarung yazarak dogrilaysnilirsing,
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BU EELCE TOPLAM Z SAYFADAN OLUSMAKTADIR BLG! AMACLIDIR Tarh 27-4-20021059

fweblopu

R

Tapu Kayds (Aktif Malikler igin Detayh - S8 var)

TAPLXAYIT BLGS
Zernin TIpt AnaTaarmaz AdarParsel: 380N
Tagnmez Kimlik N | 81756551 AT Yigdginmim2y. 94387
Wikeo KAYSERVEUNYAN | Ba@mziz Bolarn Neelk.
Kurum A0 Biingan Badmez Bkim Bt
Mahdarvsy A ELVUKTLZHEAR/LALE Mah YorOhumi
Cot/Sanfa No [IT) e -
Eoh/K et Gt/ BENO:
Rt Dorum At = ; :
Ans Tapnmaz Ntk Ared
uﬁudvnalu;lmi
(Hzze) Sstem Mtk El bl | Hisoe Pay/ | Metekare | Toglam Eirre | Terkn Sebebr
203563321 (SN 776075) KAYSER) SEXER - 1" Se3e7 | G487 | JA02SvYoe
FLBRIKAS ANONIM SIFXET) 22/A Md
Carodinee
Yerdeownn
Tesoh
19-07-2013
2047

Bu belgeyi akilh rlefonunuzdan karekod tarama programian ile agadidaki barkodu 1aratarak;

vy Web Tapu anassyTasindan (s webia . kgrm, gov i adrasinden) GREVHRDGhID kodunu Oniins iglemier
alamina yararak dogrulzyabilirsiniz,

272
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Ek 3: imar Durumu

2570 Parsel:

o

386 Ada 4 Parsel
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389 Ada 1 Parsel
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Ek 4: Fotograflar

386 Ada 4 Parsel ve 389 Ada 1 Parsel

2570 Parsel
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GATROMIANA LY DIGIALL

Ek 5: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Simay SECGIN

Dogum Yeri, Tarihi Konak, 15.11.1996

Meslegi Sehir Plancisi
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Lisans

izmir Yiiksek Teknoloji Enstitiisii / Mimarlik Fakiiltesi / Sehir ve Bolge Planlama / 2015-2020
Egitim Durumu
Yan Dal

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

10.2021- .. ZS;(B Gayrimenkul Degerleme 32¥;r:lenkul Degerleme
is Tecriibesi .
05.2021-10.2021 Cakansimgsek Planlama Ltd.Sti. Sehir Plancisi

IYTE Mimarlik Yan Dal Sertifikasi

Sertifikalar NetCAD Yazilim A.S. — GIS Tabanli Kent Planlama Uygulamalari ve Kent Bilgi Sistemleri
Projelendirme Egitim Sertifikasi
Yabanai 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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CATRUOMINA LY DEGIALIAN

Adi ve Soyadi

Mustafa Alperen YORUK

Dogum Yeri, Tarihi

Corlu, 16.03.1991

Meslegi

Harita Mihendisi

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Yonetici Yardimcisi

Egitim Durumu

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

2013), Lisans

01.2021- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., | YOnetici Yardimcisi
09.2017-12.2020 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.s. | de™/ Degerleme
Uzmani
. L 01.2016-02.2017 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.s. | de™/ Degerleme
Is Tecriibesi Uzmani
. . Gayrimenkul Degerleme
06.2014-12.2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S
Uzmani
.. . . Gayrimenkul Degerleme
09.2013-05.2014 | Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Uzmani
Sertifikalar SPK Lisansh Gayrimenkul Degerleme Uzmani, 404913

Yabanci Diller

ingilizce
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CATRUMINA LY DI

Adi ve Soyadi

Ozan KOLCUOGLU

Dogum Yeri, Tarihi

istanbul, 17.11.1981

Meslegi

Elektrik Muhendisligi, Lisansli Degerleme Uzmani

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme

Genel Midir Yardimaisi / Lisansh Degerleme Uzmani (402293) SPK

Egitim Durumu

Lisans

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

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

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

2012 - 2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yonetici

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

LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladig degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Ek 7: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

QD

Sermaye Piyasas:
Sicik ve Eqim Hurulusu

Tarih : 10.09.2015 No : 404913

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Mustafa Alperen YORUK

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmistir.

A 5

7 Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR
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Tarih : 21.03.2013 No : 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Serk: VL Noc3d savil “Sermaye Piyasasnda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanskama ve Sicll Tutmaya Higkin Esasbir Hakkmda Tebbigt vyannca

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhi@ Lisansimi almaya hak kazanmugtir.

' :%
Serkan KARABACAK Bekir Yener

GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDUR
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MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihiz 08.10.2019 Belge No: 2019-01.1845

Sayin Mustafa Alperen YORUK
(T.C. Kimlk No© 3725290822 - Lisans No: 404913 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederfeme alanindaki
tecriibenin kontreilne iligkin belifenen ilke ve esaslar sersevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani" clmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

e
/
Doruk KAR$ Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
ThuB
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Torihi: 00.12,2019 Bolge No: 2019-01.2584
Sayin Ozan KOLCUOGLU

(T.C. Kimiik No 1328643 1454 - Lsans No: 402293 )

Sermaye Piyasas: Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontrolune ikgkin belilenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmam" olmak igm aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrabe

sartini sagiadiginiz tespit edimistr

Y i

/
Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Ganel Sekreter Bagkan
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