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Kayseri Seker Fabrikasi A.S.

Osman Kavuncu Cad. 7. km. Kocasinan/Kayseri

Sayin Seda DOGANLI,

Talebiniz dogrultusunda Niksar'da konumlu olan “Satis Binasi, Boélge Miidirliigii Binasi, Lojman ve
Depo”nun toplam pazar degerine yonelik 2022REV261 no.lu degerleme ¢alismasi hazirlanmigtir. Degerleme
konusu tasinmaz, 2.317,87 m? yiz dlciimiine sahip arsa Gzerinde yasal durumda 472 m? briit kapali alandan
olusmaktadir. Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi
olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.04.2022
Pazar Degeri (KDV Harig) 3.575.000 TL Ugmilyonbesyiizyetmisbesbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 4.218.500 TL Dortmilyonikiylizonsekizbinbesyliz-TL

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

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

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Nupel BULUTTEKIN

Ece KADIOGLU Simge SEViN, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403562 Lisans No: 401772


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

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

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

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milka 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 {zere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

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

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayil olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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DEGERLEME GALISMASINA 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

ARSA BiRiM DEGERI
DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

RAPOR TARIHi

DEGER TARIiHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

Standart

Tam miilkiyet

Bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla

Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.

Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Degerleme galismasi kapsaminda herhangi bir misteri talebi bulunmamaktadir.
LER

ismetpasa Mahallesi Cahit Kuleli Caddesi No:87 Niksar/Tokat

Tokat ili, Niksar ilgesi, ismetpasa Mahallesi, Tokat Sasesi Mevki, 18 ada, 8 no.lu
parsel

2.317,87 m?

TAKS: 0,40 KAKS: 1,60

Lejant: Ticaret + Konut Alani Hmaks: 4 kat

Ticaret + Konut
Yapi sayisi: 5 Yapim yili: 1973-1984
Satis Binasi, Bolge Muddirltgi Binasi, Lojman ve Depo
472 m? (Yasal durum)

Toplam insaat Alani
502 m? (Mevcut durum)

1.100 TL/m?

Maliyet Yaklasimi
27.05.2022
30.04.2022
3.575.000.-TL

4.218.500.-TL



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

BOLUM 1

RAPOR,
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Kayseri Seker Fabrikasi A.S. icin sirketimiz tarafindan 27.05.2022 tarihinde,
2022REV261 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Tokat ili, Niksar ilgesi, ismetpasa Mahallesi, 18 ada, 8 parsel no.lu gayrimenkuliin 30.04.2022 tarihli
pazar degerinin, Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

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

Konu degerleme calismasi; bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi maksadiyla hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Simge SEVIN (Lisans No:
401772) kontroliinde, Degerleme Uzmani Ece KADIOGLU (Lisans No: 403562) tarafindan hazirlanmistir. Bu
degerleme raporunun hazirlanmasina Degerleme Uzmani Nupel BULUTTEKIN yardim etmistir. Rapora yardim
eden bilgisi, bilgi amacli olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 12.05.2022 tarihinde calismalara baslamis ve
27.05.2022 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Kayseri Seker Fabrikasi A.S. arasinda taraflarin hak ve yikimlilGklerini
belirleyen 1009 no.lu ve 22.04.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 1009 no.lu ve 22.04.2022 tarihli dayanak sozlesmesi kapsaminda; Tokat ili, Niksar
ilcesi, ismetpasa Mahallesi, 18 ada, 8 parsel no.lu gayrimenkuliin 30.04.2022 tarihli pazar degerinin, Tiirk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)
Bilge SEVILENGUL
Ozan KOLCUOGLU

Rapor 1 09.10.2020 20202B213 2.280.000

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 Hikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

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

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

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

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Osman Kavuncu Cad. 7. km. Kocasinan/Kayseri adresinde faaliyet gésteren Kayseri
Seker Fabrikasi A.S. i¢in hazirlanmistir.


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

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu
84.680.273 kisidir. 2021 yilinda Tirkiye’de ikamet ~ 90.000.000 2,0
eden nifus bir dnceki yila gore 1.065.911 kisi (%1,3 :Z'ggg'ggg 15
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.428.101 B 1,0
0,5
0,0

[ee]

S

75.000.000
mmmm Nifus Blyukluglih  ==@== Nufus Artis Hizi

Niifus Blyukliigii ve Nifus Artis Hizi

kisi) erkekler, %49,9’unu (42.252.172 kisi) ise kadinlar 70.000.000
olusturmaktadir. Hane halki biyikligiinin ise son 65.000.000
bes yilda ortalama 3,4 oldugu gorilmustir.

2010 e
2011 mew—
2012 memm—
2013 memmm——
2014 memm—
2015 mesmm——
2016 mem—

2017
2019
2020
2021

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

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

45-59 yas grubu kisi sayisi maaamamSmaS———— 18% Ortaokul veya Dengi Okul...

30-44 yas grubu kisi sayisi  E ————— )3 ilkogretim Mezunu

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

Yiksekokul veya Fakiilte...
Lise veya Dengi Okul Mezunu
ilkokul Mezunu

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

Tokat

2021 yilinda, Tarkiye nifusunun  %0,07’sinin
ikamet ettigi Tokat, 602.567 kisi niifusa sahiptir.
Tokat nifusu, 2021 yilinda yaklasik %0,74 oraninda
artis géstermistir. Hane halki biylklGgliniin ise son
bes yilda ortalama 3,23 oldugu gorilmuistir.

—— 0,07%

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine
gore, Tokat ili icin yas grubuna gore niifus dagihmi

ve egitim durumu gosterilmistir.
" Ulke Niifusu- Tokat Nifusu

75+ yas grubu kisi sayisi 6% 0%
Yiiksek Lisans ve Doktora... = 1%

60-74 yas grubu kisi sayisi 15%
45-59 yas grubu kisi sayisi meaes——— 1% 9%

° Ortaokul veya Dengi Okul... s 10%
30-44 yas grubu kisi sayisi mEEE——— ]9 0%
15-29 yas grubu kisi sayisi  nE ——————— ) % Yiksekokul veya Fakiilte... s— 15%

kA

0-14 yas grubu kisi sayisi n—— 6% )
Ilkokul Mezunu 35%

0% 5% 10% 15% 20% 25%
0% 10% 20% 30% 40%
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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 yiukselmistir. Aylik bazda %13,3 artan
ulastirma grubu genel enflasyona 2,2 yilizde puan ile
en yiksek katkiyi yapan ana grup olmustur. Subat
ayinda yurtici Uretici fiyatlan endeksi (UFE) ise bir
onceki aya gore %9,2 artarken genel UFE vyillik
enflasyonu subat ayindaki %105'ten %115’e
yikselmis ve bdylece UFE-TUFE arasindaki fark 50,6
ylzde puandan 53,8 yilizde puana genislemistir.

Dig Ticaret Agigl

-100,00 (12 ay birikimli, milyar dolar)

-90,00 -
-80,00 -
70,00 -57,93
-60,00 -
-50,00 -
-40,00 -
-30,00 -
-20,00 -
-10,00 -

0,00 -

T g2 gz g
3 S
Yo ZpoYo

© v c
o

Z o
o A

Eki
Oca
Nis
Tem
Eki
Oca
Nis
Tem
Eki
Oca
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Tem
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Kaynak:TUIK

2018 2019 2020 2021 2022

1TSKBA.S.

Ceyreklere Gore Biiyiime

25,00%

(% degisim)
20,00% ’
15,00%
10,00%
5,00%
0,00%
-5,00%
-10,00%
-15,00%
|| ||| ||||||\/|| ||| ||||||v|| |||||||||v|| ||| ||||||\/|| ||| ||||||v|
| 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 |
Kaynak: TUIK
Enflasyon
80% (% degisim, gegen yilin ayni ayina gore)
61,14%
60%
40%
20%
0%
§z538258825u82828253§
2017 2018 2019 2020 2021 2022
Kaynak:TUIK

Subat ayinda ihracat yillik bazda %25,4 artisla 20,0
milyar dolar, ithalat %44,5 artisla 27,9 milyar dolar
olarak 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.

10
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili Tokat

ilgesi Niksar

Mahallesi ismetpasa

Koyl -

Sokagi -

Mevki Tokat Sasesi

Ada No 18

Parsel No 8

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Bahgeli Kargir Bina

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii (m?) 2.317,87 m?
Malik / Hisse Kayseri Seker Fabrikasi A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 27.04.2022 tarih, saat 11:45 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gére degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

e 3194 Sayili imar Kanunu’nun ek 3. Maddesi* kapsaminda hazirlanan imar planlari devir tarihinden itibaren
bes (5) yil siire ile degistirilemez. (23.02.2021 tarih ve 2577 yevmiye no ile)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkul lzerinde yer alan takyidat kaydinin, tasinmazin devredilebilmesine etkisi
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Gériis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kaydinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.

12
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Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - SBi var)
TAPL E&YIT CILGIS)

Zemin Tipi; AnaTasinmaz Acla/Parsel: 18/8
lagmimaz Kimlik Mo: hr03Ee M AT Yizdlcimimd ) 21487
i lge: FOKAT/MIESAR Bafmmaz BEHIm Nitelik:
Kugrvemn A Mikear Badrm=aiz BSHIm Hrii
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligli Web Tapu Hizmetleri'nden 27.04.2022 tarih, saat 11:45 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gore tasinmazin miilkiyeti, 23.02.2021 tarih 2577 yevmiye no.lu satis islemi ile “Kayseri Seker
Fabrikasi A.S.” lehine tescil edilmistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Konu taginmazin bulundugu cadde lzerinde, bitisik nizamda konut+ticaret alanlari ve bdlgede genel olarak
3-4 katli konut alanlari yer almaktadir.

Niksar Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligiinde 13.05.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gore degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “18 Ada 8 No.lu Parsele iliskin Revizyon Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 02.01.2020

Lejandi: Kismen “Ticaret ve Konut Alani”, kismen “Park Alani” ve kismen “Yol Alani”
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Yapilagsma sartlari;

TAKS: 0,40

KAKS: 1,60

Hmaks: 4 kat

insaat Nizami: Bitisilk Nizam
e Cekme Mesafeleri: On bahge mesafesi: 5 m, arka bahce mesafesi: 3 m’dir.

* ilgili belediyeden edinilen bilgilere gére konu tasinmazin imar terkleri yapilmamis olup 1.641,69 m? “ticaret ve
konut alani”, 500,94 m? “park alani”, 175,24 m? “yol olarak” planlanmistir.

Plan Notlari

Ticaret ve Konut Alanlari

e is merkezleri, ofis, biiro, carsi, cok kath magazalar, alisveris merkezleri ve otel gibi konaklama tesisleri,
sinema, tiyatro, mize, kitliphane, sergi salonu gibi kiltlr tesisleri, lokanta, restoran, gazino, digiin
salonu gibi eglenceye yonelik birimler, ilgili kamu kurumun belirledigi standartlari saglamak ve uygun
gorist alinmak kaydiyla 6zel saglk tesisleri, 6zel egitim tesisleri, kurslar, etiit merkezleri ile konut
yapilabilir. Bu alanda depolama ve imalat islevleri yer alamaz.

e Ticaret ve konut alaninda, zemin katta konut disi kullanimlar yer almasi durumunda Ust kat konut veya
ticaret olarak kullanilabilir. Konut kullanimi toplam emsalin %80’ini gecemez.

e Ticaret vekonut alaninda, yapilasma kosullari Bitisik nizam, 4 kat, 6n bah¢ce mesafesi 5 m, yan bahcge
mesafesi 3 m, TAKS=0,40 KAKS=1,60 olarak belirlenmistir.

LU f‘{ RIS

18 ada 8 no.lu
parsel
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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

Degerleme konusu parsel, 01.07.2016 onay tarihli, 1/1.000 &lcekli “Niksar (Tokat) Revizyon Uygulama imar
Planl” kapsaminda “Ticaret-Konut Alan, Park Alani ve Kiiltlirel Tesis Alanl” lejandinda kalmakta iken konu
parsele iliskin yapilan plan tadilati sonucunda tasinmaz, 02.01.2020 onay tarihli, 1/1.000 6lgekli “18 Ada 8
No.lu Parsele iliskin Revizyon Uygulama imar Plan1” kapsaminda “Ticaret+Konut Alani, Park Alani, Yol Alani”
lejandinda kalmakta olup “Ticaret + Konut Alan1” lejaninda TAKS: 0,40, KAKS:1,60 yapilasma kosullarina
sahiptir.

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

Niksar Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinde 13.05.2022 tarihinde yapilan incelemelere gére tasinmaza
iliskin yasal belgeler asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Alan (m?) Verilis Amaci Aciklama
Onayh Mimari Proje 03.05.1984 - - Yeni Yapi Satis magazasi: 65 m2
Ruhsatname 03.05.1984 - 65 Yeni yapl Satis magazasi: 65 m2
Ruhsatname 17.11.1973 - 200 Yeni yapi Lojman binasi: 100 m2 (2 kath)
Yapi Kullanma izni 28.12.1984 - 65 Yeni Yapi Satis magazasi: 65 m?

* Dederleme konusu parsel iizerinde yer alan 137 m? bélge miidiirliigii binasi ve 70 m? depo alanina iliskin ilgili
belediyesinde yasal evrak bulunmamaktadir. Ancak konu yapilarin kadastro paftasina islenmis olmasi ve iskan
aranmayacak yapi kriterlerine girmesinden dolayi, bu yapilara rapor kapsaminda yasal durum degeri takdir
edilmistir. Mevcutta yer alan 30 m? depo alani ise kadastro paftasina isli olmayip kadastro paftasinda isli olan 49 m?
yapi ise mevcut durumda bulunmamaktadir. S6z konusu yapilara bu sebeple yasal durum dederi takdir edilmemistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi degildir.
Parsel Gizerinde yeni yapi yapilmasi halinde tabi olacaktir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul igin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

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

Yapilan incelemeye gére tasinmaza iliskin; 65 m? kapali alanl satis ofisine ait 03.05.1984 tarihli “Mimari
Projesi” 03.05.1984 tarihli “Ruhsatname” ve 28.12.1984 tarihli “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur.
Tasinmazin Uzerindeki 200 m? lojman binasina ait ise 17.11.1973 tarihli “Ruhsatname” belgesi mevcuttur.
Degerleme konusu parselin Gizerinde yer alan 137 m? bdlge mudurligi binasi, 70 m? depo alanina iliskin ilgili
belediyesinde yasal evrak bulunmamaktadir. Ancak konu yapilarin kadastro paftasina islenmis olmasi ve iskan
aranmayacak yapi kriterlerine girmesinden dolayi bu yapilara yasal durum degeri verilmistir. Mevcutta tesiste
yer alan 30 m? depo alani kadastro paftasina isli olmayip kadastro paftasinda isli olan 49 m? yapi ise mevcut
durumda bulunmamaktadir. S6z konusu yapilara bu sebeple yasal durum degeri verilmemistir.

Degerleme konusu parsel briit parsel olup imar planina gére yaklasik 1.641,69 m¥lik kismi “ticaret+konut”
alani, 175,24 m?lik kismi “yol alani” ve 500,94 m?lik kismi “park alani”nda kalmaktadir. Parselin kesintilerinin
yapilip tapudaki yliz 6lciminiin giincellenmesi gerekmektedir.
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3.9 Gayrimenkuliin Eneriji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

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

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

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme calismasi kapsaminda proje degerlemesi yapilmamamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin acik adresi: ismetpasa Mahallesi Cahit Kuleli Caddesi No:87 Niksar/Tokat

Degerleme konusu tasinmaz, Tokat ili, Niksar ilgesi, ismetpasa Mahallesi sinirlari icinde kalmaktadir. Niksar
ilcesi Tokat ilinin batisinda yaklasik 59 km uzaklhginda yer almaktadir. Kentsel blylime, ilcenin bati ve
glineybatisina dogru gerceklesmis olup bu bodlge; blylk oranda ayrik nizam, 4-5 katli, konut fonksiyonlu,
betonarme yapilardan olusmaktadir. Kuzeydogu yoniinde ise ilge ¢eperlerine dogru gidildikge bu bolgelerde
1-2 katli ayrik nizam mustakil konut yapilarin bulundugu goérilmektedir.

Bolgedeki ticari hareketlilik; ilge merkezindeki iki ana caddenin kesistigi kavsak etrafinda yogunlasmistir.
Ticari hareketlilik bu kavsaktan uzaklastik¢a, kademeli olarak azalmakta ve gelisme konut alanlarina dogru
niteligini kaybetmektedir. Konu tasinmazin bulundugu ismetpasa Mahallesi ise ilce merkezinde, yiiksek
yogunluklu gelismis merkezi bir bolgedir.

Tasinmazin cepheli oldugu Cahit Kuleli Caddesi ticari alanlarinin yogunlukta oldugu genellikle 4-5 kath konut
alanlarinin yer aldigi bir bolgedir. Tasinmaza yaklasik 164 m mesafede yer alan Atatlirk Bulvari bélge igin
onemli bir aks olmakla beraber oldukga yogundur.

Konu tasinmazin gevresinde, Niksar ilce Emniyet Miidiirliigl, Niksar Kaymakamhgi Ozsenler Hali Mobilya,
Unal Magazalari yer almaktadir.

- —————

Niksar ilgesi

- g S .
2 gvv’" i
et
i ‘/'}’%*\
p A ™ “l’\:‘

STUA J

Degerleme Konusu Tasinmazin

-

Yolkonak \
¢ \\‘

e

Yaklasik Konumu

Beldesi

Amasya-Erzincan
Yolu
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Degerleme Konusu Tagsinmazin

Yaklasik Konumu

Tokat - Niksar
Yolu

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Atatlirk Bulvari 164 m
Tokat — Niksar Yolu 1,30 km
Tokat il Merkezi 59 km
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmaz; Tokat ili, Niksar ilgesi, ismetpasa Mahallesi, 2.317,87 m? yiiz 6lgiimiine sahip 18
ada, 8 no.lu parsel Uzerinde yer alan “Bahgeli Kargir Bina” vasifli, “Kayseri Seker Fabrikalari A.S.”
miilkiyetindeki tasinmazdir.

Degerleme konusu parsel Cahit Kuleli Caddesi’ne yaklasik 50 m cephelidir. Parselin, caddeye cephe olan
bolimi topografik olarak diiz, diger bolimi ise kismen egimlidir. s6z konusu parselin ¢evresi betonarme
duvar Uzeri tel git ile gevrilidir.

p! - Satis:Binasi
Bolge Mudiirliigu
Binasi
Depo

N
Alanlari ’ ‘-i‘\ /

|

"
AP

o -
Lojman

".-l'.v’

-

Degerleme konusu parsel (zerinde satis binasi, bolge mudirligli binasi, lojman ve depo alanlari yer
almaktadir. S6z konusu yapilardan satis binasi, bolge mudirligi binasi, lojman ve 70 m?lik depo alanin
kadastro paftasina isli oldugu tespit edilmistir.

Satis Binasi: S6z konusu yapi yasal ve mevcut durumda zemin kattan olusmakta olup 3 m yikseklige sahip 65
m? kapali alanl betonarme yapidir.

Bolge Miidiirligii Binasi: S6z konusu yapi yasal ve mevcut durumda zemin kattan olusmakta olup 137 m?

kapali alana sahiptir.
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Lojman: S6z konusu yapi yasal ve mevcut durumda zemin ve 1 normal kattan olusmakta olup toplamda 200
m? kapali alana sahiptir.

Depo Alanlari: S6z konusu yapilar bitisik nizamda zemin kath 30 m? ve 70 m? kapal alana sahiptir. 30 m?2
kapali alan sahip olan depo binasi kadastro paftasina isli degildir.

Konu tasinmazin kadastro paftasina isli 49 m? kapal alanli yapi yer almakta olup mevcutta bu yapi
bulunmamaktadir.

Degerleme konusu parsel izerinde yer alan 295 m? betonarme duvar, 189 m? tel ¢it harici muteferrik isler
kapsaminda degerlendirmeye alinmistir.

BiNA ALANLARI

Parsel Bina Adi Bulundugu Kat Yasal Alan (m?) Mevcut Alan (m?)
. Zemin Kat 65,00 65,00
Satis Binasi
TOPLAM 65,00 65,00
Bolge Mudarluga Zemin Kat 137,00 137,00
Binas| TOPLAM 137,00 137,00
18 Ada 8 Parsel Zemin kat 100,00 100,00
Lojman Binasi 1. normal kat 100,00 100,00
TOPLAM 200,00 200,00
Zemin kat 70,00 70,00
Depo Alanlar (1) TOPLAM 70,00 70,00
Zemin Kat - 30,00
Depo Alanlari (2) TOPLAM - 30,00
TOPLAM 472,00 502,00

Mahalinde yapilan incelemelere gore s6z konusu parsel lizerinde yer alan yapilar oldukga eski olup mevcut
durumda bakimsizdir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme

ingaat Nizami Ayrik nizam, bitisik nizam

1 katli (zemin kat) (Satis binasi, bolge mudurltgu binasi, depo alani)
2 katli (zemin ve 1 normal katli) (Lojman binasi)

472 m? (Yasal durum)

502 m? (Mevcut durum)

Satis Magazasi: “38

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

Bina Toplam insaat Alani

Yast Lojman: 47
Dis Cephe Betonarme
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke
Isitma Sistemi Mevcut
Havalandirma Sistemi Mevcut
Asansor Mevcut degil
Jenerator Mevcut degil
Yangin Merdiveni Mevcut degil
Park Yeri Mevcut degil

22



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

SKB

AT SR

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

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

Kullanim Amaci Satis binasi, bolge midirlGga binasi, lojman ve depo
Alani 472 m? (Yasal durum)
502 m? (Mevcut durum)
Zemin Seramik, granit (Ortak alanlar)
Laminat parke (Lojman ig alanlar)
Duvar Boya
Tavan Boya
Aydinlatma Floresan

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

Yapilan incelemeye gére tasinmaza iliskin; 65 m? kapal alanli satis ofisine ait 03.05.1984 tarihli “Mimari
Projesi” 03.05.1984 tarihli “Ruhsatname” ve 28.12.1984 tarihli “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur.
Tasinmazin Uzerindeki 200 m? lojman binasina ait ise 17.11.1973 tarihli “Ruhsatname” belgesi mevcuttur.
Degerleme konusu parselin Gzerinde yer alan 137 m? bdlge mudurligi binasi, 70 m? depo alanina iliskin ilgili
belediyesinde yasal evrak bulunmamaktadir. Ancak konu yapilarin kadastro paftasina islenmis olmasi ve iskan
aranmayacak yapi kriterlerine girmesinden dolayr s6z konusu yapilara yasal durum degeri verilmistir.
Mevcutta yer alan 30 m? depo alani kadastro paftasina isli olmayip kadastro paftasinda isli olan 49 m? yapi
ise mevcut durumda bulunmamaktadir. S6z konusu yapilara bu sebeple yasal durum degeri verilmemistir.

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 gayrimenkul {zerinde yer alan yapi ruhsati alinmis yapilar i¢in 3194 Sayili imar
Kanunu’nun 21’nci Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

Degerleme konusu parsel Cahit Kuleli Caddesi’ne yaklasik 50 m cephelidir.
e  Konu taginmaz merkezi konumda yer almaktadir.

S6z konusu tasinmazin bulundugu boélgede arsa stogu oldukga az sayidadir.

Degerleme konusu parsel Gizerinde yer alan satis binasina ait yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Konu parsel tzerinde yer alan séz konusu yapilardan satis binasi, bdlge midurltgu binasi, lojman ve 70 m?lik
depo alanin kadastro paftasina isli oldugu tespit edilmistir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu parsel briit parsel olup imar planina gére yaklasik 1.641,69 m%lik kismi “ticaret+konut” alani,
175,24 m%lik kismi “yol alani” ve 500,94 m¥lik kismi “park alani”lejandinda kalmaktadir. Parselin kesintilerinin
yapihp tapudaki yiiz 6lgiminiin giincellenmesi gerekmektedir.

e S0z konusu parsel tGzerinde yer alan yapilar oldukga eski olup mevcut durumda bakimsizdir.

e Parsel izerinde yer alan lojman binasi imar planina gore terk edilecek olan park alaninda kalmaktadir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmaz merkezi bir yerde konumlu olup ticari faaliyetlerinin artmasi boélgenin gelisimine
katki saglamaktadir.

X TEHDITLER

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

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin g6z 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

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

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

Gelir Yaklagimi

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

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

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

Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylukiimlilGglin, 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 gériilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin arsasi icin satisa emsal olabilecek gayrimenkul
bilgilerine ulasilabiliyor olmasi, yakin gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine gore el
degistiriyor olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmistir. Konu tasinmazin bulundugu bélgede
emlak ofisleri ve bolgeye hakim kisilerle yapilan goriismelerde parsel Gzerindeki yapilara benzer nitelikteki
gayrimenkullerin kiralamaya konu olmamasi sebebiyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmamistir. Tasinmazin
Uzerinde yer alan satis binasi, bélge maduarltga, lojman ve deponun siklikla alim satimi yapilan nitelikte
gayrimenkuller olmamasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi” ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina
maliyeti verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasim1” uygulanmistir.

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

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

Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulagiimistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

Satis Net Yiiz Birim Sat:
No Bilgi Konum Durumu / Lejandi Olgiimii  Satis Fiyati Fivats (TL/r:‘) Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
Zamani (m?) v
Konut Alan * Degerlemeye konu tasinmaza kiyasla dezavantaiji
ishak Kocer Fatih E:0.90 konumdadir.
1 0 (538) 746g78 11 Mahallesi'nde Satihk TAkS'IO 30 250 300.000 1.200 * Yuz 6l¢imU tasinmaza kiyasla oldukga kiiguktur.
konumlu, Hmaks:' é Kat * Yapilasma kosullari tasinmaza kiyasla dezavantajlidir.
’ * Pazarlik payi bulunmaktadir.
Konut Alani * Degerlemeye konu tasinmaza kiyasla dezavantaiji
Muzaffer Ozbslik <ortar E: 0,90 konumdadir.
2 0 (543) 394 53 52 Mahallesi'nde Satihik TAkS-’O 30 208 290.000 1.394 * Yliz 6lgimi tasinmaza kiyasla oldukga kiguktar.
konumlu, Hmaks:' é kat * Yapilasma kosullari tasinmaza kiyasla dezavantajlidir.
) * Pazarlk payi bulunmaktadir.
Konut Alan * Degerlemeye konu tasinmaza kiyasla dezavantaji
Furkan Polat Bahgelievler E:0.90 konumdadir.
3 0(535) 323 3906 Mahallesi'nde Satihk TAkS-'O 30 438 485.000 1.107 * Ylz 6lgimu tasinmaza kiyasla oldukga kigtiktar.
konumlu, Hmaks.- é Kat * Yapilasma kosullari tasinmaza kiyasla dezavantajlidir.
' * Pazarlik payi bulunmaktadir.
* Degerlemeye konu tasinmaza kiyasla dezavantaiji
Bilein Emlak ismet Pasa Ticaret Alani konumdadir.
4 0 (545) 214 26 73 Mahallesi'nde Satihk E: 0,60 4.508 3.499.000 776 * Yiz o6lgimi tasinmaza kiyasla oldukga biyiktir.
konumlu, Hmaks: 7,50 m * Yapilagsma kosullari tasinmaza kiyasla dezavantajlidir.

* Pazarlik payi bulunmaktadir.

Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bdlgede yapilan arastirmalar sonucunda bu bolgelerde arsalarin genelde kat karsiligi satilabilecegi
ogrenilmistir. Konu tasinmaz ile benzer imar durumuna sahip arsalara iliskin yapilan emsal arastirmalari sonucu arsalarin yapilasma sartlari, yola
cepheli olup olmama durumu, yiz dlgcimleri, topografik yapilari, kisithlik etkenleri ve terkleri yapilmis net parseller olup maolmalari gibi durumlari
dikkate alinarak s6z konusu tasinmazin net parsel alani tGzerinden birim satis degerinin 1.400-1.500.TL/ m? brut parsel alani Gizerinden birim satis

degerinin ise 1.000-1.150.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir

29



i Efektronik imza Kaninu cer g-imza ile imaalanmisin

SiB

TR L SR

Emsal Krokisi-Arsa

Degerlemeye Konu
Tasinmazin Yaklasik Konumu

. Emsal 2

Emsal 4

%

Niksar Ayvaz
KentQrman

|




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

5iB

LTI L SR

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 1.200 1.394 1.107 776
g 5 Pazarlik Payi -5% -5% -5% -5%
= = E Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
w 2= Satis Kosullar 0% 0% 0% 0%
£ 2 § Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
< ° Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%
© 5 Konum 25% 15% 25% 25%
8= Yapilagma Hakki 25% 25% 25% 30%
: £ % Yiiz Olgiimii -20% -20% -18% 18%
8 > g Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger

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 g6z énilinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz i¢in deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

ARSA DEGERI

Yiiz Olgiimii . . 5 Arsa Degeri

Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) ()
18 Ada 8 Parsel 2.317,87 1.100 2.550.000
TOPLAM DEGERI 2.550.000

Maliyet Yaklasimi

Bu analizde gayrimenkuliin arsa degeri ile birlikte bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik
ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri
ve gecmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz 6ninde bulundurularak degerlendirilmistir.
Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayali olarak binanin gozle gorulir fiziki
durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

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

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

No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insa Yil insaat Alani Birim Maliyet
1 Yiiklenici Firma Balikesir Fabrika 2021 7.000 m? 2.000 TL/m?
2 Yiiklenici Firma Edirne Fabrika 2021 15.000 m? 2.700 TL/m?
3 Yiiklenici Firma Tuzla Fabrika 2020 5.000 m? 2.250 TL/m?
4 Yiiklenici Firma Gayirova Depo 2021 19.800 m? 2.200 TL/m?
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Yipranma paylari yapilarin mevcut fiziki 6zelliklerine ve insa yilina gore degerlendirilmistir. Gegmis yillara
iliskin veriler TUIK insaat maliyet endeksi dikkate alinarak degerlendirilmistir.

v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

BiNA DEGERI

Binalar Bm(amAz;am Birim Maliyet (TL/m?) Ylprarz;:)a Payi Blna(_llz-e)gerl
Satis Binasi 65,00 3.500 38% 141.050
Bolge Midirligu Binasi 137,00 3.500 47% 254.135
Lojman Binasi 200,00 3.500 47% 371.000
Depo Alani (1) 70,00 2.700 47% 100.170

TOPLAM DEGERI 866.355

HARICi MUTEFERRIK iSLER

Harici ve Miiteferrik isler (A:zr; Blr;.r:L;Vln?zl)lyet Topla(r:rrlLl))egerl
Betonarme duvar 295,00 450 132.750
Tel ¢it 189,00 150 28.350

TOPLAM DEGERI 161.100

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERi

Arsa Degeri 2.550.000 TL

Bina Degeri 866.355 TL

Harici Muteferrik isler 161.100 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 3.577.455TL
TASINMAZIN TOPLAM YAKLASIK DEGERI 3.575.000 TL

7.6 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkiln fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkiin 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 “Konut+Ticaret”
amach kullanimidir.

7.8 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yirlrlige 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 tasinmaz icin %18 KDV uygulamasi yapilmistir.
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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? 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 Uzeri 18%

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

** Biiyiiksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif ingsaatlarda gegerlidir. Diger illerde ve
2. ve 3. sinif basit insaatlarda, 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 tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

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

Yapilan incelemeye gére tasinmaza iliskin; 65 m? kapal alanli satis ofisine ait 03.05.1984 tarihli “Mimari
Projesi” 03.05.1984 tarihli “Ruhsatname” ve 28.12.1984 tarihli “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur.
Tasinmazin lizerindeki 200 m? lojman binasina ait ise 17.11.1973 tarihli “Ruhsatname” belgesi mevcuttur.
Degerleme konusu parselin Gzerinde yer alan 137 m? bdlge mudirligi binasi, 70 m? depo alanina iliskin ilgili
belediyesinde yasal evrak bulunmamaktadir. Ancak konu yapilarin kadastro paftasina islenmis olmasi ve iskan
aranmayacak yapi kriterlerine girmesinden dolayl s6z konusu yapilara yasal durum degeri verilmistir.
Mevcutta yer alan 30 m? depo alani kadastro paftasina isli olmayip kadastro paftasinda isli olan 49 m? yapi
ise mevcut durumda bulunmamaktadir. S6z konusu yapilara bu sebeple yasal durum degeri verilmemistir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazin {izerinde 23.02.2021 tarih 2577 yevmiye no.lu “3194 Sayili imar Kanunu’nun
ek 3. Maddesi kapsaminda hazirlanan imar planlari devir tarihinden itibaren bes (5) yil stire ile degistirilemez”
beyani yer almaktadir. Bunun disinda tasinmaz Uzerinde takyidat bulunmamakta olup mevcut takyidat
bilgileri tasinmazin devrini veya degerini etkilememektedir.

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

Degerleme konusu taginmaz tizerinde 23.02.2021 tarih 2577 yevmiye no.lu “3194 Sayili imar Kanunu’nun ek
3. Maddesi kapsaminda hazirlanan imar planlari devir tarihinden itibaren bes (5) yil siire ile degistirilemez”
beyani yer almakta olup tasinmazin devredilebilmesine iliskin bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz “Bahgeli Kargir Bina” niteliginde olup (zerinde satis binasi, bolge muduarluga
binasi, lojman ve depo yer almakta olup daha sonra proje gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmamistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz lst hakki veya devremiilk hakki degildir.

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

S6z konusu degerleme ¢alismasinda maliyet yaklasimi yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.
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Yaklasim TL
Maliyet Yaklagimi 3.575.000

Maliyet yaklasiminda parselin (izerinde konumlu oldugu arsa, pazarda gergeklestirilen benzer mulklerin
satislariyla karsilastiriimistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlar ile benzer nitelikte emsallere
ve somut verilere ulasilmistir. Arsa Uzerindeki yapilar ise her biri icin belirlenen birim maliyet degerleri
Gzerinden degerlendirilmistir. Yapilardaki yipranmalar da dikkate alinarak yapilar icin deger takdiri
yapilmstir.

Konu tasinmazin bulundugu boélgede emlak ofisleri ve bolgeye hakim kisilerle yapilan gériismelerde parsel
Gzerindeki satis binasinin benzer gayrimenkullerin kiralamaya konu olmamasi sebebiyle “Gelir Yaklasimi”
uygulanmamistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, arsa ve bina maliyetlerinin daha somut verilere dayaniyor olmasi
ve verilerine ulasilabiliyor olmasindan dolayi maliyet yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir.
Nihai deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.04.2022
Pazar Degeri (KDV Harig) 3.575.000 TL Ugmilyonbesyiizyetmisbegbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 4.218.500 TL Dortmilyonikiylizonsekizbinbesylz-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Nupel BULUTTEKIN

Ece KADIOGLU Simge SEViN, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403562 Lisans No: 401772
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Bu belige 5070 syl Elektronik Imra Kanunu cergevesinde @-imza ile imzalanmizir,

SKB

—_—
CAATIANNE C SelaEL

Bolum 9

Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Takyidat Belgesi

3 imar Durumu

4 Yapi Kullanma izin Belgesi-Ruhsatname

5 Fotograflar

6 Ozgecmisler

7 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Bu belige 5070 syl Elektronik Imra Kanunu cergevesinde @-imza ile imzalanmizir,

SKB

—_—
CAATIANNE C SelaEL

Ek 1: Tapu Belgesi

Tapu belgesi miisteriden beklenmektedir.
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Bu bel

ge 5070 sayl Elektronik Imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmigtn
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Ek 2: Takyidat Belgesi

Tapu Kaydi (aktif Malikler icin Detayl - SBi var)

TAPU KAYIT BiLGIS]

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

Femin Tipi: fmaTasinmar AdadMarsel 18/8
Fagamrmae Kimniik Mo 57008567 Al Yizolgomimz2): 231587
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Mahalle/Koy Adi ISMETPASA Mah, Yzligume:
Mevkil TOKAT SASES] Bagimeiz Balum Net

- YikeClgiimii:
Cilt/Sayfa Moo 1/ar T
e e Hlok/Kal/ Girig/HHNa:

ayit Durmam: i

! Arca Pay/Payda:

Ana Tagmmaz Mitelik:

BAHCELI KARGIR BINA

A | Acikiarma MalikiLehtar Tesizs Kurum Tarilk-|  Teskin
Yowimie Sebels
Tanity
Yavmiye
Feyan 3194 SAVILLIMAR KANLNURLUN FE 3. MADDES] KAPSAMINDA Wiksar -
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¥IL SURE ILE DEGISTIRILEMEEZ{ Sablon: Difjer) 2577
MUOLKIVET BILGILERI
| iHisse) Sistern | Malik | FiBirigi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Fdinme | Terkin Sebabi-
Mo No Payrla Mewekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiys
FOYTHA047 [SM:7760233) KAYSER| SEKER 11 i I T 23787 Satig
FAHRIEASE AMONIM SIREET Y 23-00-F0
LT
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Bu belge 5070 sayi Elektronik fmza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmstir

Imar Durumu

Ek 3
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Bu belge 5070 sayi Elektronik fmza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmstir

Ek 4: Yapi Kullanima izin Belgesi-Ruhsatname

o —
' Yikat 15 Sahife No, .. e
A '] 4
AP e— -3 1 ) T
LOM | = Vepmin yurl (Adresi) BOLOM M — Yapsis sshisi ye fennl serumiusy KOD
i > A. Yopr sakibi
jemti T g i [ [ T R S CepR R
: Bl t,l‘ & P B =80 e SRS
g TR Hosmi daire veys kuraley isml 2
> hb ok L4 . Yapr keoperstifi ise, vmvami : PR b i e 35
ures bins mumaram : Diger virket veys kucum fon mnvaan s ot Lol
: 224y Yop: mitesbhit taratind slecnk ire ?
fts pumaran 8—-*3—:)-_:-3-'-72 o A:_'.,,.a,“.a,,.‘ ,_,:" 3 s, A
a sumaram e B oo RSSO S S
o | numarss: P SR B vapr - | Ade vouyadx:.gngﬁ.v:*‘....ix.._j....
i . g S Adresi l-:a.:.‘hg.‘__.“ et -
\dm No. 3 J m ams ! Unvam Gt T"‘L-Lw—‘*
= z ERK T
e ‘T [ : .'7 i .‘ . 0D BOLOM Vi Yapmin ':':: ‘n.:-i e l‘l‘m‘-ﬂ'&u o5
- gli'!lP\ igin verilmigtir. ‘l‘.|_n_1_tn Sletem
DL il o ilavesi igin o a) Iskeler Bl | b) Yigma -~ (m)
%ﬂum sadece five kivenran Tukelotin cinsi ¢ Yigmanim ciosi 1
sl bilgh veriais) 1. Gelik a £
; AL i 1. Biriket =]
; lat igin verilmigtir. | 2. Betonarme M | 2 Tupia o
Tamirat iein verilmigtir, 3. Abgep o f B
hige duvar igin verilmigtir. 4. Digor al* :" g
= 4. Korpig
= igine (2] koyarek ob: . Sz R dolgu muddest shati 3
o “‘“_‘“‘“‘7’"""" " | 1. Sug, golik levhe [ | 5 Diker o
Sowlinnama smaes ve 3 | 2. Beton blok Bl | et i
: > Yase! : Iakelet ve yigms yapilords
oo |}y j| Follama smecs |m]'1 kob :'- Briket o ingast malzemeleri koripk
—at - Tugla kellomiducak oo, miktar
I. Sineuk tiyatr 5. Aksap E itibasiyle fusla  kollumils-
9. Onel, motal | ool 6. Tuy O exk olanin karpivsodaki [7]
" 10, Lobauta, gealne [ ... i KB K..upiy O s i) keyvan,
afasal - —— | 11 Febrike —— 8. D""_ [}
s ) 12. Awlye A [*] Tgili [ iine {X] keyarsk ceveplondirmis.
13, lualithase | BOLOM VI = Yapisan kat seyiss, yOkeoklifi ve maliyadt | EOD
ekt || {4, Bamtabeve [ Toplam Kt seym ﬁ
_i—-’ ' :: :: e ;"I.:m“[.“ Yol mevlyesiuin Grifodeki Mz sayim B
b | — |10 Ruami eize | o] J}""""""" sliredadi et sayen E,
8 floms .. b, Yapuoum yuksoklifi (Mewee] [ ol
R I Yapinn sselligioe vo mabslli rayics ghee
2 Lk e bie [M?] sinds, takeibi maliyor flans ¢
[N &N O
< s RO (SR & G 3 RS S
! 8, o maliyeti{**}| 2. Yapiun Belediyees tabmis clenan tim
1 : maliyet knymeti? {Ans, iymati  harig)
£ TOPLAM (3 SoERG oo T. L.
e |y e Ty
B o L SnTon
Welirl v geratli agikinma
Mabiyeti Lira Kr.
“I\b- . ‘v
..;"cln'. COT PRI [T NroR——
S e v a e el e
da yeri (Adrosi), Ssellikleri vo fonnt gartlans yamb vor. oo S b LR 4
) ,"YQUESATNAXESI 6785 Sayikt Imar Kasununun 2 mei addesine gore verilmig, y:pu uh:t.—v'o_
a ARrel, 5237 sayih Bolediye Gelirleri Kanunuoun 33 nci maddesine gore _. 5. of i 19— tarih
T ;(I,lh makbuzla tabsil edilmig ve yapy sorumlulofunn alaswm imsas alinmigtir,
e




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

b s

OLOM T — Yspearn yari (Adresi) BOLON 11 = Yepinin sabihl ve feanl sorumiose KOD
3 > A = A, ¥ups enhibi ;
emtl : Onel kigi oo, Ads Sayuds ve 8dresd 1 cooeiisisicsmmsssems e
allest Sl S g
2 ¢ Renmi dales veys luuhm il -y 2B |
‘._klll T A S S T s T Yopr kooperatifi {sa, wavan: : - J
arst bina DUIATES o e | | Diftr gitket veys kurom ie :
l"fu SORBEAR PR A Yap: wteahhit tarefindin yaprlarak hoo-_,\ =
& A MY e ailreal | [k ls i e et
HUMAras) st z
NRMATAs S B- Yop sos | AOI Ve soyady: a1 Pl e
durumu No. 1 e R ‘:‘1‘:'::;‘ : T T g
ek A T Rapatin X0D BOLOM V = Yapinin m [-'t;:um ve kulfamitucek ingust o
1—Yeni yap1 igin verilmistir, % Tagiyig: Sistem
~Kat veyn yap: iltivesi igin a) Iskelet O[5 Yigms [w]
verilmistin. ] -
! (Diger balimlerde sadece flive kismma Iskeletin cinsi : Yigmamn eiusi
it bligl verivie) L. Celik O | 1. Biriket
~ Tadild¢ igin verilmistir. O 2. Betonarme (wg 2 T:r .1: o
Temirat fpin verilmistir. | 3. Ahgap ol £ 0
— Bahge duvan icin verilmistir. [ 4. Diger O 3. :" g
X 4, Kerpig
1) gt Y igine [x] hgunk covaplendirinz, maddesi s L
2) S, 4 Hdn sadsec Bolom VI /2 yo covap veriols. ?-h;::. ‘;l‘;k s ‘ha 5. Diger I |
1Y — Yapinin kullenred amaci ve yéasicimd | 2. Beton blok o uo;.hh
A Yazdlg A .| YU, : tve yigma yupilards
| - !l‘ll" KOD : g:i;l:t g AR e g et
" kollauilecak ise, miktar
i “5? 8. Simema sty 5. Ahgap O |  iitaryie faets kullanda-
goud 9, Otel. motel : 6, Tag C1|  eok claom xarmundaki 7] ¢
‘-:m' : i 10, arknie. gulad | mmmae T Knp‘ig u i?:le [X] koyomun
reeset SN 19 = 98 vl j8- Diger: o
t( 5 .: |__ 12 Asélys 197 Tigill L] iqin; {X] Hayarek ervaplondusmis,
e sarow 13, Tmalich BELOM VI — Yapimn kit seymi, yokeskiili ve maliyess ; ROD
ligindeki e .| 14 Bastal Toplam kat saysus :
DN ) 15 Okl e . Yapium v
- Wrdiye [ Y6, /Gl Kot sy o]]_Yo! Mvirevisin ensadekt ax sayin
. bungar Yol seviyesinin sltmdedd ket saya =_1
7 ol mad- | <] 17. Beomi daiee | —— - —_—]
a1 P b, Yepiam ybksekligh (Metrr] [%) ER
lexn it
Fletssile. <steipeinsin} 1. Yapmun Sxelligion ve mabolll rayice giew
i 1. bir n‘n] aluin takribi. wmaliyet fints ?
ivene gl P e Vasoanm eI S SR RN W 3 7
ordiye, R - okt oot it wallyti {*4] | 2 Yapisin Belediveca tabmin elasan i
.I.,.._ g malivet kiymeti? [Are Biymeti \
L 286.008. . 1
Birden fasls kullomms smaci lglo [Ape. ve altinds 1°1 Bat 1 =Y /
at sayrr ve yokoekiigi [ | isine yasmm,
M&‘:l.n uﬁ} yhllg&-lﬂ ayri ayn yasmiz, Sads (5] Keewpiort $ikasts stky
Vl-mm.u-n v gareddl sgikfama
dirin Mahiyeti Lira | Kr.
RS e R
N R C =
uda yeri (Adresi), Szellikleri ve fenni sartlan yamh Ml 1T G P I ye o

SAAT RUHSATNAMES! 6785 Sayili Imar Kanunnnua 1 woi middniu gdre verilmis, yapr rubsat ve
e bare), 5237 sayali Belediye Gelirleri Kanununun 33 finea maddesine gore oo f .o 190000 tarih

i i sayih makbuzla tahsil edilmiy ve yap1 soromlulufuny alamin imzae shamgnr,
3 uny glanin Ruk yi, dold Mubasehucini Belediya Fex ljleri Modicootn
o{ l’!‘“" tmson ,/ tmsan
8 F L‘.--uu-&( § 5

43



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

SiB

—————— -
TR C SerTEL

[ TC
“(,A-r.se.\.

Maesss
" e

' bR
-t/ bt s Bolediyes)

-

A

Yerown vl | Adesddy

<. Iiges) YAPI Rultanma Izin wdéiot

City No.

Yanimen aahiM

Sttt Nou 2 LG ..

~
S e

r Y . SR N

o jMa Pargi..

povs 1 —-Tﬂbﬂ‘:- )cdnl... -
v “.. - T caitadarmrnnnttion b bsnbes
Iy - , s i ——
a A V- Y. 1o VI WA
. ] L2./8

S AU MO £ bt crebare sy s s et e et A

e
W-'"'Y.‘ keilunmy Dfe kbidan  mpsami

Bt v ve brides e ferd v
Ve kecourathl fon Bovame 2 o mw:\c._n%lgﬁ.aébga

'!ﬁb;'r&a Ty WU T VRS ¢ i .

Vg Quashhie taralinden yopobusy fw ol snads, adeesl § cocimimimmrmn sebtiiininine

| Gt A1 Hoa A, Bopads va At 3 .,%L-n.,x.ahdt\am-

cinnarsin NN 13 A R

S

—— L

e v

OMden | 11 Yare 1le s lan edastmestdn Twrfhl 1o WO, b0

Yoo shen maliynd ceart: SAerm ) ¢ e duis 2 A EKA T s

1. Yoy sakltd tarafanden

ypdogur
Z Yoor chid nesbadan baskasica yastnilmite
L Ve thals yob lis mUrtahhids yestirideegti

nog

) B fe Ul Benliiicer

Conllicr

Gl

|5

Anan

e p—
) 1 Eres redatoqomnia 4
( ST RN < 58 % | ) 77 o
¥ Yoor wepinmn samam; ighn varfllyde I LGNS f e
. €] SR T i BrmbssssriaessssssismsnsuiirySopeetoest
d) Dorya Nat M
Yope fflanre 2, 1ve yoe 9 ettt 5] < ¢
» Ko 2 N sk rvbiatntsants =
) Vet )
9, Davicys sdfet vigenin B0a ke i3n veriimlaty O R T L
of SNk o1
) Down Me.to, Y RO e o
X l-n:w—Vb.-nwwaMnkvilndn-—u—h—-l
¥ 9 o Wollwram smacs v yBiRichnd il {*}
-gdh—M Youkora i Sabame emect v-.;,:?‘;ng %00 - Tastyrksr slatam ‘
e e " ek W | 0 viawe a
Ly ——— e x - y
| A TR TR Y TS S—— [skistatin &inad 2 Yigmeain by
2, Aowrtman sy | (RIS -
1 o g 1, Galik Q "
ELOR TR TR S T e — 2.8 u &
10, Paberlhg e 3 A ol 2wl
12, AtS | ey
13, dmalidy likwietin defpn madded clnd 1 3 T
14 Sk bl 1, S, ok bavhe L A
14, el e 2 Batoon Blok o
1 Cant RESTRERTERR 3, Srie o
17, Eaml ' 4 il ’
Tl 5. Ngp a
Y e— PR &
. mehams s 2
. Gt s |2 s Karely
vt £ Oiger o
Y i T e
o =
Rovs 15 Bicden tatia bultiiea amacs fcin (4G, ve tinds dkidelar o ) hovek omaslasdring,
A il rhefichmien wyri men annu. Ll et ol
1 2) Yoighadeel tem syt olarsk alin kwrlars pteleremeytoin
Ml v V) e Yormen e slowe) BB+ V e Yopomes Mot sonic 3 Lol
.
Yaan Tsjesion bilanddi tarth 2.5.088.4 ;
Ysun pasnn S50 wrdy 4....“.2.8-12«.,.‘ .9.!’4-4...-»...-,.-.-.
- —
[« V1T < Yepeoin calipesl vo vopelty mbdl ¥o

44



i belge 5070 sawil Elektronik Imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmizin
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Ek 5: Fotograflar
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& sovlt Elektronik Imra Kanunu cercevesinde @-imza ife imzalanmisin

5iB

TR C SRl

Ek 6: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Ece KADIOGLU

Dogum Yeri, Tarihi Samsun, 17.06.1985

Meslegi Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi, Lisansl Degerleme Uzmani (403562)
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Yonetici

Egitim Durumu

Yiiksek Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, isletme Yénetimi Yiiksek Lisans Programi (2014-2015)
Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisiligi Bolimii (2004-2009)
Erasmus Programi

Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing. Geodesica, Cartografica y
Topografica (2008-2009 Gz Yariyih)

2020-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici
2015-2020 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici Yardimcisi
. e 2014-2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Kidemli Degerleme Uzmani
Is Tecriibesi
2011-2014 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Degerleme Uzmani
Foreks Gayri kul Degerl
2010-2011 oreks hayrimenkul Uegerieme ve Degerleme Uzmani
Danismanhk A.S.
Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:403562)

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cergevesinde uzmanin hazirladig degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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170 sl Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile im

5iB

TR C SRl

Adi ve Soyadi

Simge SEVIN

Dogum Yeri, Tarihi

Dogubeyazit, 17.01.1983

Meslegi

Sehir ve Bolge Plancisi, Lisansli Degerleme Uzmani

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme,
Mudur / Lisansli Degerleme Uzmani (401772) SPK

Egitim Durumu

Lisans

Orta Dogu Teknik Universitesi, Mimarlk Fakiiltesi, Sehir ve Bolge Planlama Béliimii, (2006)

Yiiksek Lisans

Bahgesehir Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, MBA-Genel isletmecilik (ingilizce)(2018-

2019)
2020 -... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Mudur
2010 - 2020 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici
is Tecriibesi 2008 - 2010 Bige insaat Sehir Plancisi
2012 -2013 KentYapi Planlama Sehir Plancisi

Sertifikalar

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:401772)

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Bu belge 5070 sayi Elektronik fmza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmstir

s

;

Ek 7: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

@D5-L

m:rc Frpu

Tarih : 20.01.2015 No : 403562

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasamnda Faaliyett: Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Tebhg i (VIE128.7) uyannca

Ece KADIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmughr.

AT D0l

LISANSLAMA VE SiCIL MUDURU GENELMUDUR \3)
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Bu belge 5070 sayi Elektronik fmza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmstir

SKB
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AT C SR

’S‘h SHL

Sermape Ftn.uo
o r.?lau 'y

Tarih : 05.04,2018 No: 401772

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128,7) uyarinca

Simge SEVIN

Gayrimenkul Degerleme Lisansiru aimaya hak kazanmustir.

AT 44

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURT GENEL MUDUR
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Bu belge 5070 sayi Elektronik fmza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmstir

SKB

—
CAATIANNE C SelaEL

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 05.11.2019 Beige No: 2019-01.2135

Sayin Ece KADIOGLU
(T.C. Kimiik No: 47380691008 - Lisans No: 403562 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecriibenin kontrolline lliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit ediimistir.

7
/ .
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 26.11.2019 Belge Ho: 2019-01.2414

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

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gaynmenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolline iliskin belifenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumliu Degerleme Uzmami” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sadladidiniz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Basgkan
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