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RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI

Sozlegsme Tarihi ve Rapor No
01.02.2024 / 2024-SGYO-0009 (Coklu rapor sozlesmesi)

Degerlenen Miilkiyet Haklari

Gayrimenkul Degerlemesi (Pazar Degeri ve Pazar Kirasi Takdiri)

Raporun Konusu

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI tarafinda talep edilen ve tam hisse ile
milkiyetlerinde olan;

Afyonkarahisar ili, Merkez ilcesi, Burmali (Eski Karaman) Mahallesi, 362 ada, 22 parsel, 154,22 m?
ylizélgimli “Bodrumu Olan Hizmet Binasi ve Ug¢ Adet Lojmani Olan Kargir Apartman” nitelikli
gayrimenkullin pazar degeri ve pazar kirasinin Turk Lirasi cinsinden takdiri bu raporun konusunu
olusturmaktadir.

Gayrimenkullerin Adres

Burmali (Eski Karaman) Mahallesi, Milli Egemenlik Caddesi, No:32/A i¢c Kapi No: A (Banka Sb.)
Burmali (Eski Karaman) Mahallesi, Tuzpazari Caddesi, No:2 i¢ kapi No: 1 ve 2 (Lojmanlar)
Merkez/AFYONKARAHISAR

Degerleme Konusu Gayrimenkule Ait Bilgiler

Sahibi
Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (1/1)

Mevcut Kullanici ve Kullanimi

Rapora konu tasinmaz banka subesi, lojman katlarindan 1. Kat banka katiyla icerden baglantili, 2. Kat
kiralik digeri banka deposu olarak kullaniimaktadir.

Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar
Tapu 6rnegi ve TAKBIS belgesi ekte yer almaktadir.

imar Durumu

Afyonkarahisar Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’nden alinan bilgiye gére, rapor konusu
tasinmazin yer aldig1 362 ada 22 no.lu parselin;

06.02.1987 tasdik tarihli, 1/1000 &lcekli Uygulama imar Plan’nda “Konut + Ticaret” alaninda kaldigi,
yapilanma kosullarinin; Bitisik Nizam, H (Yencok)= 6 Kat, Zemin Kat + Asma Kat, H= 20,50 m. oldugu
bilgisi edinilmistir.

Not: 6 katl insaat yapilabilmesi igin, 20-21-22 ve 23 no.lu parsellerin birlesmesi gerekmektedir.
Birlesmemesi durumunda muvakkat insaat serhi ile tek kat asma katli is yeri yapilabilir.
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Nihai Deger Takdiri

7.1.'de ve rapor igeriginde yer alan agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu “Bodrumu
Olan Hizmet Binasi ve Ug¢ Adet Lojmani Olan Kargir Apartman” icin toplam; KDV Hari¢
22.500.000 TL Pazar Degeri, KDV/Stopaj harig 82.000 TL/Ay Pazar Kirasi takdir edilmistir.

Nihai olarak;

Toplam Pazar Degeri;

22.500.000,00 TL (YirmiikiMilyonBesyuzBinTurkLirasi) + KDV

Toplam Pazar Kirasi (KDV/Stopaj Haric);
82.000 TL/Ay (SeksenikiBinTrkLirasi)

takdir edilmistir.

Mim. Sedat KAYA Yasin CABUK Soner GOKDAGLI
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 905903) (Lisans No: 405180) (Lisans No: 410944)
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1.  RAPORBILGILERI

1.1. Raporun Tarihi
31.12.2024

1.2. Raporun Numarasi
2024-$GYO-0009

1.3. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari
Mim. Sedat KAYA (Lisans Tarih-No: 26.08.2019 / 905903)
Yasin CABUK (Lisans Tarih-No: 15.02.2016 / 405180)

1.4. Raporu Kontrol Eden Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi
Soner GOKDAGLI (Lisans Tarih-No: 23.10.2018 / 410944)

1.5. Degerleme Tarihi
26.12.2024

1.6. Dayanak S6zlesmenin Tarihi Numarasi
01.02.2024 (Goklu rapor sdzlesmesi)

1.7. Raporun, Tebligin (IlI-62.3) 1 inci maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanip
hazirlanmadigina iliskin agiklama
(Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortakliklar, ihraggilar ve
sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul
diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlari ¢ercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir
edilmesini ifade eder.)
Dizenlenen “Gayrimenkul Degerleme Raporu”, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 tebligi 1
inci madde ikinci fikra kapsaminda hazirlanmistir.

1.8. Degerleme konusu gayrimenkuliin ayni kurulus tarafindan daha o©nceki tarihlerde de

degerlemesi yapilmissa, son li¢ degerlemeye iliskin bilgiler

Sirketimizce ayni gayrimenkuller igin daha 6nce degerleme ¢alismasi yapilmamistir.
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2.  KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER
2.1.  Kurulusu Tanitici Bilgiler

Ticaret Unvani : GIRISIM Gayrimenkul Degerleme A.S.

Adres : Mimaroba Mah. Mustafa Kemal Bulvari Colorist Sitesi B Blok
No:4/1 Daire: 37 Biiyiikcekmece / ISTANBUL

Sirket Merkezi : ISTANBUL

Kurulug Tarihi : 09.04.2007

Ticaret Sicil No : 622070

Vergi Dairesi / Vergi No : BUYUKCEKMECE V.D. / 396 059 3711

Mersis No : 0396059371100015

Web/E-posta : Web: www.ggd.com / E-Mail: info@ggd.com.tr
Kep: girisimgayrimenkul@hs03.kep.tr

Sermaye : 1.000.000.-TL

SPK Listesine Alinma Tarihi :19.06.2008

BDDK Listesine Alinma Tarihi :15.06.2011
SPK Makine ve Ekipmanlari Degerlemeye Yetkili Kuruluslar Listesine Alinma Tarihi: 06.10.2022
2.2. Miisteriyi Tanitici Bilgiler

Ticaret Unvani : Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Adres : Esentepe Mah. Biiyiikdere Cad. No:171A i¢ Kapi No: 176
34394 Sisli / ISTANBUL

Sirket Amaci : Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayall sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirm
yapmak.

Sermayesi : Kayith Sermaye Tavani: 3.000.000.000 TL
Gikarilmis Sermaye: 813.555.283 TL

Halka Agiklik Orani : %25,00

Veri Dairesi / Vergi Kimlik No : Zincirlikuyu Vergi Dairesi / 8010706815

Ticaret Sicil No : istanbul Ticaret Odasi / 80786-5

Mersis No. :-

KEP Adresi : sekergyo@hs01.kep.tr

Tel : 0212 398 38 00

WEB / E-Posta : www.sekergyo.com.tr / info@sekergyo.com.tr

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar / isin Kapsami

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI tarafinda talep edilen ve tam hisse ile
milkiyetlerinde olan;

Afyonkarahisar ili, Merkez ilgesi, Burmali Mahallesi, 362 ada, 22 parsel, 154,22 m? yuzolcimli
“Bodrumu Olan Hizmet Binasi ve U¢ Adet Lojmani Olan Kargir Apartman” nitelikli gayrimenkuliin pazar
degeri ve pazar kirasinin Tirk Lirasi cinsinden takdiri bu raporun konusunu olusturmaktadir.

Musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
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BEYANLAR

Tarafimizca yapilan degerleme ¢alismalari ile ilgili olarak;

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve acikladigimiz kadariyla dogru oldugunu,
musteri tarafindan ibraz edilen belgelerin dogru kabul edildigini,

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirh oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle herhangi bir ilgisi olmadigini,
Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini

Degerleme Ucretimizin, raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadigini,

Degerleme galismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirdigimizi,
Degerleme uzmani olarak, mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu,

Degerleme uzmaninin, mulki kisisel olarak denetledigini,

Degerleme calismasinin gergeklestirildigi musteriyle aramizda herhangi bir cikar catismasi
olmadigini,

Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden deneyimi
oldugunu,

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

Degerleme raporunun teminat amacli islemlerde kullaniimak izere hazirlanmamis oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in (I11-62.3)
eki formatta, 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini,

Degerleme raporunun UDS 2017 Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlandigini,

Zemin arastirmalari ve zemin sivilasmasi ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin mevcut haliyle
cevresel olumsuz bir etkisinin olmadiginin varsayildigini,

ihtisas ve detayli inceleme gerektirmesi nedeniyle statik ve deprem giivenilirligi konusunda fikir
beyan edemeyecegimizi ve sorumlu olmayacagimizi,

is bu gayrimenkul degerleme raporunun, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi
bir sekilde tamamen veya kismen yayimlanamayacagini, raporun veya raporda yer alan degerleme
rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin
referans verilemeyecegini ve farkli amaclarla kullanilamayacagini, beyan ederiz.
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Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.
= Satin alan/kiralayan ve satan/kiraya veren makul ve mantikli hareket etmektedir.

= Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedir.

= Tasinmazin satisi/kiralanmasi igin makul bir siire taninmistir.
= (Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

= Gayrimenkul satis/kiralama islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari tizerinden
gercgeklestirilmektedir.

GIiRiSiM Gayrimenkul Degerleme A.S.
Mimaroba Mah. Mustafa Kemal Bulvari Colorist Sitesi B Blok No: 4/1 Daire: 37 Biiyiikgekmece/istanbul
78:0(212) 87216 36
wr: www.ggd.com.tr D<: info@ggd.com.tr Kep: girisimgayrimenkul@hs03.kep.tr



http://www.ggd.com/
mailto:info@ggd.com.tr

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

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU 31.12.2024
Afyon, Merkez, Burmali (Eski Karaman) Mah. 2024-SGY0-0009
glrislm 362 Ada 22 Parsel (Kargir Apartman) Sayfa9/70

3.  GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.

Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler
3.1.1. Yeri ve Konumu

Degerleme konusu gayrimenkul, TCDD Afyonkarahisar Bolge Muduirligi’'niin 6niinden glineybatiya
hareketle, Ordu Bulvari yolu Uzerinden yaklasik 1,8 km. mesafede yer almakta olup, otomobille 6

dakikada ulasilabilmektedir.

&

M A01
iRy a e

X
O 1 6K
© o9
O
- "7""‘»4\?/"
° —, o

it A ©

TCDD Afyonkarahisar Bélge Muduirligi’'nlin 6niinden doner
kavsaktan Istasyon Caddesi yoniindeki 2. Cikisa girilir, Gar
Cami yanindan gegilerek istasyon Caddesi giizergahinda 450
m. ilerlenerek Atatirk Bulvari lzerinden Ordu Bulvari’'na
gecilerek glineybati yoniinde 1 km. ilerlenir. Yolun sonunda
bulunan doner kavsaktan Milli Egemenlik Caddesi
yoniindeki 4. cikisa girilir. Cadde tizerinde 300 m. ilerledikten
sonra Tuz Pazari Caddesi ve Milli Egemenlik Caddesi kesigim
noktasinda degerleme konusu tasinmazin bulundugu
parsele ulasilir.

Rapora konu gayrimenkul Afyonkarahisar Belediyesi'ne
yakin konumda yer almakta olup tasinmaza ulasim toplu
tasima araglari veya Ozel araglar ile saglanabilmektedir.
Tasinmazin  kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir.
Tasinmazin yakin g¢evresinde banka subeleri, marketler,

resmi kurumlar, cami ve okullar bulunmaktadir. Tasinmazin Gzerinde bulundugu Milli Egemenlik
Caddesi ve yakin ¢evresi ticari hareketliligin ylksek oldugu bir lokasyondur.
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3.1.2. Parsel Bilgileri
362 Ada 22 Parsel (Enlem: 38°45'16.51"K Boylam: 30°32'22.64"D Google Earth)

SIK BISIKUETC B e

Oznitelik Bilgisi Bina/BB Listesi

Evkur Afyonk ar yhisar 0 [ Afyonkarahisar

Did lice Merkez
A ] EKEroank ¥ Mahalle/Kéy ~ Burmal
"“-’\0‘-‘\‘“\ \
> & Mahalle No 124620
1©362122 % o
A=Y E) P
m , @Q { Ban| | Ada 362
T43,¢ A ¢ r r
g < 3 o/ Kara
= I* Parsel 22

Bodrumu Olan Hizmet Binasi Ve Ug Adet Lojmani Olan Kargir Apartman

3 O M
9. TapuAlam | 15422
%
S/, o
0 Nitelik

SMAIL KOCKAN Y Afvonka Mevkii
TIMAT SUCUKLAR
Kasa o ) Zemin Tip Ana Tasinmaz
) JKia Pafta K25-A-21-C-3-D
Tip Alan (m2)
Yapi 164 21

3.1.3. Tapu Kayitlari

iVilge/Mahalle AFYONKARAHISAR / MERKEZ / KARAMAN
Ada/Parsel 362/22

Yiizol¢iimii (m2) 147,90

Zemin Sistem No 5508780

Cilt / Sahife 71686

Ana Tasinmaz Nitelik Bodrumu Olan Hizmet Binasi ve Ug Adet Lojmani Olan Kargir Apartman
Tasinmaz Kimlik No 110192527

Malik / Hisse SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (TAM)

Edinme Tarihi-Yevmiye |22.01.2020/2213

Tamami SEKER PROJE GELISTIRME VE YATIRIM ANONIM SIRKETI adina kayrtli iken

Edinme Sebebi SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI adina Tiizel
Kisiliklerin Unvan Degisikligi isleminden.

Tapu belgesinde Karaman Mahallesi ve parsel alani 147,90 m? olarak yer almaktadir. Ancak giincel
TAKBIS belgesinde, Burmali Mahallesi ve parsel alani 154,22 m? olarak gériilmektedir.

TAKBIS belgesinde edinme nedeninde “3402 S.Y. Kadastro Kanunun Ek 1. Maddesi Geredi Kéy/
Mahalle/ Mevki/Ada/ Parsel Bilgilerinin Diizeltilmesi islemi” (Tarih: 21.09.2020 - Yev: 30919)
belirtilmektedir.

Tapu dlzenleme tarihinden yaklasik 8 ay sonra kadastro giincellemesi/dizeltmesi yapildig
anlasiilmaktadir. S6z konusu degisikligin tasinmaz tasarrufuna olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tapu Ornegi EK-1'dedir.
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3.1.4. TAKBIS Kayitlari

TAKBIS belgesine gore tasinmaz lizerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir.

Parsel Alani : 154,22 m?

Malik / Hisse  : SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI (1/1)

Edinme Sebebi :3402S.Y.Kadastro Kanunun Ek 1. Maddesi Geregi Koy/ Mahalle/ Mevki/ Ada/ Parsel
Bilgilerinin Dlzeltilmesi Islemi

Tarih-Yevmiye :21.09.2020 /30919

Beyanlar Hanesinde:

= 3402 Sayilli Kanun’un Ek 1 inci maddesi uygulamasina tabidir. (Sablon: 3402 S.Y. Kadastro
Kanunu’nun Ek 1. Maddesi Geregi Belirtme) 09-10-2019 tarih — 31506 yevmiye)

TAKBIS tarihi itibariyle, tasinmazin tapu sicilinde devri ve degeri olumsuz etkileyen herhangi bir
beyan, serh, irtifak ve rehin kaydi bulunmamaktadir.

TAKBIS 6rnegi EK-2’dedir.

UAVT Adres Kodu

Mesken / Dis Kapi No: 2 i¢ Kapi No: 1 / 1841259060
Mesken / Dis Kapi No: 2 i¢ Kapi1 No: 2 / 1840959074
Ofis ve isyeri / Dis Kapi No: 32/A ¢ Kapi No: A / 1273004166

AFYONKARAHISAR / MERKEZ / BURMALI MAHALLESI / TUZ PAZARI (Cadde) / 2 - isyeri - Bina Ana Giris -
Bilinmeyen / i¢ Kapi No : 1 ve 2 - Kullanim Amaci : Mesken - Tip : Ozel - Durum : Bilinmeyen

AFYONKARAHISAR / MERKEZ / BURMALI MAHALLESI / MiLLi EGEMENLIK (Cadde) / 32A - isyeri - Bagimsiz Ana
Giris - Bilinmeyen / i¢ Kapi No : A - Kullanim Amaci : Ofis ve isyeri - Tip : Ozel - Durum : Bilinmeyen

Gorseller EK-4'tedir.

3.1.5. Plan, Proje, Ruhsat, Sema v.b.

imar Plani
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Afyonkarahisar Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’nden misteri tarafindan alinan ve EK-3’te yer
alan 27.11.2024 tarihli yazida belirtildigi ve tarafimiza bilgi olarak verildigi lizere, rapor konusu
tasinmazlarinin yer aldig1 Afyonkarahisar, Burmali, Merkez, Burmal Mahallesi, 362 Ada 22 No.lu Parsel;
06.02.1987 tasdik tarihli, 1/1000 6lcekli Uygulama imar Plan’nda M1 “Konut + Ticaret” alaninda Bitisik
Nizam, 6 Kat, Zemin Kati Asma Katli Ticaret alaninda kalmaktadir.

Uygulama acgisindan imar parseli konumunda bulunmadigindan, yanindaki parsellerle suyulanmadan
yapi izni verilemedidi belirtilmektedir.

Not: 6 katl insaat yapilabilmesi igin, 20-21-22 ve 23 no.lu parsellerin birlesmesi gerekmektedir.
Birlesmemesi durumunda muvakkat insaat serhi ile tek kat asma katl is yeri yapilabilir.

Sayr :E-82001135-115.02,01-175322 27.11.2024

Kenu : fmar Durumu

Saym SEKERBANK T.A.S.
(AFYONKARAHISAR SUBESH

flgi  :25.11.2024 tarihli dilekgeniz.

lgi tarihli dilekgenizde Ilimiz Merkez Burmah Mahallesi 362 ada 22 parsel numarali taginmazm
imar durumunun tarafimza yazili olarak bildirilmesini talep etmektesiniz. o

{limiz Merkez Burmah Mahallesi 362 ada 22 parse] numarah taginmaz imar planlar:nmzda bitisik
nizam 6 kat zemin kati asma kath Ticari Alanda kalmakta olup, im.ar parseli  konumunda
bulunmadigindan yanmdaki parseller ile suyulanmadan yzpt izni verilememcktedir.

Bilgilerinize rica ederim.

Erkan UYSAL
Bagkan .
Reledive Raskan Yardimeist

E-imar ve Plan Notlari, Ruhsat ve Proje Bilgileri Ektedir.
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3.2. Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
TAKBIS tarihi itibariyle, tasinmazin tapu sicilinde devri ve degerini etkileyen olumsuz beyan,
serh, irtifak ve rehin kaydi bulunmamaktadir.
3.3. Gayrimenkuller ile ilgili Varsa, Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemlerine ve

Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana
Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Sekerbank T.A.S adina kayitli iken, tiizel kisiliklerin unvan degisikligi
isleminden 19.03.2018 tarih 8393 yevmiye numarasi ile Seker Proje Gelistirme ve Gayrimenkul
Yatirim Anonim Sirketi adina tescil edilmis olup 22.01.2020 Tarihinde 2213 Yevmiye numarasi
ile tuzel kisiliklerin unvan degisikligi isleminden Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim
Sirketi adina tescil edilmistir. 21.09.2020 tarihinde Kadastro Kanunu’nun Ek 1. Maddesi geregi
mahalle ve parsel alani bilgilerinde degisiklige gidilmistir.

Son 3 yilda imar planinda degisiklik bulunmadigi bilgisi edinilmistir.

3.4. Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
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Yakin cevresi agirlikli olarak alt kat ticaret, Ust katlar konut niteliklidir. Resmi kurum, egitim ve
dini tesis alanlari mevcuttur. .
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3.5. Gayrimenkuller i¢in Alinmis Durdurma Kararn, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara

3.6.

3.7.

3.8.

3.9.

3.10.

Proje
No

555916

Numarasi: M2203BF2BEAS4 Adi Soyadi: HASAN ERDOGAN

Verilis Tarihi: 13.02.2020 Firmast: HASAN ERDOGAN

Son Gecerlilik Tarihi: 13.02.2030

iptal Edilen EKB No: Sertifika No: ATLASLT-06-0169
imza:

Dair Agiklamalar

Afyonkarahisar Belediyesi imar Midirligi’nde imar dosyasinda yapilan incelemede, olumsuz bir
kayda rastlanmamistir.

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

Tarafimiza herhangi bir s6zlesme ibraz edilmemisgtir.

Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi gerekli Tiim izinlerin
Ahnip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

Yasal gerekliligi olan belgeler tam ve dogru olarak mevcuttur.
22.10.1981 tarihli Mimari Proje.

23.11.1981 tarihli 6/3/96 No.lu Yapi Ruhsati

14.09.1982 tarihli 9/47/25 No.lu Yapi Kullanma izin Belgesi.

10.08.2000 tarihli 12/7 No.lu Tadilat Yapi Ruhsati. (Dis Cephe Boyasi, Cati Onarimi, i¢ Kisimlarda
Dekorasyon)

Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi v.b.)
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

29.06.2001 tarihli 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uygulamasindan dnce yapilmistir.

Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayli Bilgi ve Planlarin
ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin
Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

Degerlemesi yapilan tasinmaz “Bodrumu Olan Hizmet Binasi ve U¢ Adet Lojmani Olan Kargir
Apartman” nitelikli banka subesi, lojman kisimlarindan biri kiralik digeri banka deposu olarak
kullanilmakta olup, ana tasinmazin pazar degeri ve pazar kirasi degerlemesidir.

Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Uavt Ruhsat Tadilat  Proje Proje Bina Adi il ilce Tipoloji Kullanim Toplam Karbon  Gecgerlilik
Kod/No Tarihi Tarihi Tarihi Durumu Alani{m2) Sinif Sinaf Tarihi
14157150 f 22.10.1998 13.02.2020 Oromatik Burmal Mah. AFYOMKARAHISAR  MERKEZ  Apartman  503.87 C C 13.02.2030
252291034 Qnaylandi  Milli Egemenlik

Cad. No:32

Enerji Kimlik Belgesi gorselleri ekte yer almaktadir.
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4. GAYRIMENKULUN FizZiKi OZELLIKLERI
4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
TURKIYE
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Demografik Veriler
Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2023
Turkiye ntfusu 85 milyon 372 bin 377 kisi oldu

Turkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 92 bin 824 kisi artarak 85 milyon
372 bin 377 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 734 bin 71 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon 638 bin 306 kisi oldu.
Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonugclarina gore, tGlkemizde ikamet eden yabanci niifus(1) bir 6nceki
yila gére 253 bin 293 kisi azalarak 1 milyon 570 bin 543 kisi oldu. Bu niifusun %48,6'sin1 erkekler, %51,4'lin{
kadinlar olusturdu.

Nifus artis hizi binde 1,1 oldu
Yillik nifus artis hizi 2022 yilinda binde 7,1 iken, 2023 yilinda binde 1,1 oldu.

Turkiye'de 2022 yilinda %93,4 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2023 yilinda %93 oldu. Diger
yandan belde ve koylerde yasayanlarin orani %6,6'dan %7'ye yikseldi.

istanbul'un niifusu, bir dnceki yila gére 252 bin 27 kisi azalarak 15 milyon 655 bin 924 kisi oldu. Tiirkiye
niifusunun %18,34'linlin ikamet ettigi istanbul'u, 5 milyon 803 bin 482 kisi ile Ankara, 4 milyon 479 bin 525 kisi
ile izmir, 3 milyon 214 bin 571 kisi ile Bursa ve 2 milyon 696 bin 249 kisi ile Antalya izledi.

Bayburt, 86 bin 47 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Bayburt'u, 89 bin 317 kisi ile Tunceli, 92 bin 819 kisi ile
Ardahan, 148 bin 539 kisi ile Gimlishane ve 155 bin 179 kisi ile Kilis takip etti.

Nifus piramitleri, nGfusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. Tlrkiye'nin 2007 ve 2023 yili niifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganhk ve olimlalik
hizlarindaki azalmaya bagh olarak, yasl nlfusun arttigi ve ortanca yasin ylikseldigi goriilmektedir.
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Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yasliya kadar nifusu olusturan kisilerin yaslari kiglkten biylige dogru
siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas ayni zamanda nlfusun yas yapisinin yorumlanmasinda
kullanilan 6nemli gostergelerden biridir.

Turkiye'de 2022 yilinda 33,5 olan ortanca yas, 2023 yilinda 34'e yikseldi. Cinsiyete gore incelendiginde, ortanca
yasin erkeklerde 32,8'den 33,2'ye, kadinlarda ise 34,2'den 34,7'ye yikseldigi gorild.

Ortanca yasin illere gore dagilimina bakildiginda, Sinop'un 42,8 ile en ylksek ortanca yas degerine sahip oldugu
goraldi. Sinop'u, 42,4 ile Giresun ve Kastamonu izledi. Diger yandan 21,2 ile Sanhurfa en disiik ortanca yasa
sahip il oldu. Sanliurfa'yi, 22,7 ile Sirnak ve 24 ile Agri takip etti.

Ortanca yasin illere ve cinsiyete gére dagilimi incelendiginde, erkeklerde 41,9 ile Sinop en yiksek ortanca yasa
sahip olan il olurken, 20,7 ile Sanliurfa en diislik ortanca yasa sahip olan il oldu. Kadinlarda 43,8 ile Sinop yine en
yuksek ortanca yas degerine sahip olan il olurken, Sanliurfa 21,6 ile en diisiik ortanca yas degerine sahip olan il
oldu.

Ulkemizde 2009 ve 2023 yili cinsiyete gére medeni durumun dagilimi incelendiginde, erkeklerde hic
evlenmeyenlerin oraninin kadinlara gore daha yiksek oldugu, kadinlarda ise esi Olenlerin ve bosananlarin
oraninin erkeklerden daha fazla oldugu goruldi. Diger yandan biyilik cogunlugu olusturan evlilerin oraninin 2009
ve 2023 yilinda her iki cinsiyette de birbirine yakin oranlarda oldugu goruldi.
Calisma ¢agi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki nifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2023 yilinda %68,3
oldu. Diger yandan cocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki nifusun orani %26,4'ten %21,4'e
gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun orani ise %7,1'den %10,2'ye ylkseldi.
Calisma gagindaki birey basina diisen ¢ocuk ve yasl birey sayisini gésteren toplam yas bagimlilik orani, 2022
yilinda %46,8 iken 2023 yilinda %46,3'e dist.
Nifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi", Tlirkiye genelinde 111 kisi oldu.
istanbul, kilometrekareye diisen 3 bin 13 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. istanbul'dan sonra
582 kisi ile Kocaeli ve 373 kisi ile izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.
Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 12 kisi ile
Tunceli oldu. Tunceli'yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan izledi.
Yiz olgimi blyukliginde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 60, en kiglk yiz 6lgimiine sahip
Yalova'nin niifus yogunlugu ise 360 olarak gerceklesti.

YILLARA GORE TURKIYE NUFUSU, ARTIS HIZI VE ARTIS HiZI ORANSAL DEGiSiMi (TUIK verilerinden calisiimistir)

Yil 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Niifus 64729501 65603160 66 401851 67 187 251 68010215 68860539 69729967 70586256 71517100 72561312 73722988 74724269
Artan Nifus Sayisi 873 659 798 691 785 400 822 964 850 324 869 428 856 289 930 844 1044 212 1161676 1001 281
Degisim Orani 1,3497% 1,2175% 1,1828% 1,2249% 1,2503% 1,2626% 1,2280% 1,3187% 1,4601% 1,6010% 1,3582%
Oransal Degisim -9,80% -2,85% 3,56% 2,07% 0,98% -2,74% 7,39% 10,72% 9,65% -15,17%
Yil 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Niifus 75627384 76667864 77695904 78741053 79814871 80810525 82003882 83154997 | 83614362 | 84 680273 | 85279553 | 85372377
Artan Nifus Sayisi 903 115 1 040 480 1028 040 1045 149 1073 818 995 654 1193 357 1151 115 459 365 1065911 599 280 92 824
Degisim Orani 1,2086% 1,3758% 1,3409% 1,3452% 1,3637% 1,2475% 1,4767% 1,4037% 0,5524% 1,2748% 0,7077% 0,1088%
Oransal Degisim -11,01% 13,83% -2,54% 0,32% 1,38% -8,53% 18,38% -4,94% -60,65% | 130,77 -44,49% -84,62%

TURKIYE NUFUS DEGiSiM ORANI VE ORANSAL DEGISIM
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2001 | 2002 2003 2004 2005 2006 2007 | 2008 2009 2010 2011 | 2012 2013 2014 2015 2016 2017 | 2018 2019 | 2020 2021 2022 2023
B Degisim Oram 11,3497 1,2175 1,1828 1,2249 1,2503 1,2626 1,2280 1,3187|1,4601 1,6010 1,3582 1,2086 1,3758 1,3409 1,3452|1,3637 1,2475 1,4767 1,4037 0,5524 1,2748 0,7077 0,1088
== Oransal Degisim -9,80% -2,85% 3,56%  2,07% 0,98% -2,74% 7,39% 10,72% 9,65% -15,17|-11,01 13,83% -2,54% 0,32% | 1,38% -8,53% 18,38% -4,94% -60,65 130,77 -44,49 -84,62

B Dejisim Oranl == (QOransal Degisim
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Afyonkarahisar ili \ Eskisehir \
Afyonkarahisar'in tarihgesi, binlerce yil 6ncesine Kutahya A}?\\ QJV‘“"L_?
dayanan kékli bir gegmise sahiptir. MO 3000'li / e N e g —
yillara kadar uzanan tarihi, Hattilerin egemenligi P //J L Boret ?_’)
altinda baglamistir. Daha sonra, MO 2. bin yihin 7 ”/rg,',;anpm,,y nkarahisar 4
ortalarinda Hititlerin  kontroliine  gegmistir.  yea [ & St e
Hititlerin ¢okiisiinden sonra, MO 1000 civarinda J’""‘""a' Cay g
bolge Friglerin egemenligi altina girmistir. Frigler /7 ¢ ‘Sandkh | Suhut <
dt')r?e_minde, kale igine '_'A_kr.onium” adi verilmisve ~—__) (‘»;?mm Ko
bu isim daha sonra sehir icinde de kullaniimistir. Dl /ﬁ/,- — ~
Perslerin bélgeye hakim olmasi, MO 6. yiizyilin W o =
sonlarina dogru gerceklesmistir. Ancak, Pers "Pf,/’{'"gasmaw =
egemenligi, Makedon Krali Ill. Aleksandros'un f?ﬂg;,:[u,' L

issos Savasi'nda aldig zaferle sona ermistir.

MO 30'lu yillardan itibaren bélge, Roma imparatorlugu egemenligi altina girmistir. Romalilar
déneminde, yerlesime "Akroenos" adi verilmistir. Roma imparatorlugu'nun MS 395'te béliinmesiyle
birlikte, yerlesim Bizans imparatorlugu topraklarinda kalmis ve adi "Akronion" olarak degismistir.

Yizyilin sonlarina dogru, boélge Tirk egemenligine gecmistir. Afyonkarahisar, Anadolu Selcuklu
Devleti'nin kurulmasiyla birlikte 6nemli bir merkez haline gelmistir. 1275 yilinda Afyonkarahisar'in
bassehri oldugu Sahib Ataogullari Beyligi kurulmustur. Daha sonra Germiyanogullari Beyligi'nin ve
ardindan Osmanl imparatorlugu'nun egemenligi altina girmistir.

Osmanli doneminde, sehir "Karahisar-1 Devle", "Karahisar" ve "Karahisar-1 Sahib" gibi farkli adlarla
anilmistir. Ancak, 1684 yilinda belgelerde "Afyonkarahisar" adi kullaniimaya baslanmistir. 1833 yilinda
Kavalali ibrahim Pasa kuvvetleri tarafindan ele gecirilen sehir, kisa bir siire sonra tekrar Osmanli
egemenligine geri donmdstiir. Sehrin zengin tarihi, birgok medeniyete ev sahipligi yapmasindan
kaynaklanmaktadir ve bu durum, turistlerin ilgisini cekmektedir.

Afyonkarahisar, Tiirkiye'nin i¢ Anadolu Bélgesi'nde yer alan tarihi ve kiiltiirel bir sehirdir. Tarihi
zenginlikleri, dogal glzellikleri ve termal kaynaklariyla 6n plana ¢ikan Afyonkarahisar, Anadolu'nun
kalbinde stratejik bir konuma sahiptir. Afyonkarahisar'in toplam ytzélcimi 1,025 km?'dir. Orta
blylklikteki arazisi, tarim, hayvancilik ve sanayi gibi sektdrlere uygun bir zemin sunmaktadir. Sehrin
rakimi ise deniz seviyesinden 1,021 metre yiksektedir. Afyonkarahisar'in 2023 yilindaki nifusu
751,344'tur. Bu nifus, sehrin ekonomik, kdltirel ve sosyal hayatini sekillendiren bir unsurdur.
Yogunlugu ise kilometrekare basina 53 kisidir, bu da sehrin nifus yogunlugunun orta seviyede
oldugunu gostermektedir. Afyonkarahisar, kara iklimine sahiptir. Kislari soguk ve kar yagisl, yazlari ise
sicak ve kurak geger. Bu iklim ozellikleri, tarim ve hayvancilik gibi sektorlerin yani sira sehrin termal
turizm potansiyelini de etkilemektedir.

Afyonkarahisar, tarihi ve kiltlrel mirasiyla Turkiye'nin dnemli sehirlerinden biridir. Sehrin ylz6l¢imdi,
nifusu ve iklimi, bélgenin ekonomik ve sosyal yapisini sekillendiren énemli faktorlerdir.
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AFYONKARAHISAR NUFUSU

PLAKA

iL ADI
AFYONKARAHISAR

AFYONKARAHISAR Niifusu Yillara Gire Grafigi

Yillara Gore Miifus Grafigi
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AFYONKARAHISAR iline ait diger bilgiler

AFYONKARAHISAR bagh flce says::
AFYONKARAHISAR bagh Mahalle sayis::
AFYONKARAHISAR bagh Koy saysi:

TOPLAM NUFUS

2023

NUFUS: 751,344

AFYVONKARAHISAR Niifusu En biiyiik

ilcesi:

AFYONKARAHISAR Niifusu En kiigiik

ilcesi:

AFYONKARAHISAR Yiizolciimii:

AFYONKARAHISAR Niifus Yogunlugu:

ERKEK NUFUSU

374703

ONCEKI YILAGORE |
ARTIS ORANI %0,50 1
ARTIS MIKTARI 3780 |

1
o

KADIN NUFUSU

376.630

AFYONKARAHISAR Niifusu Cinsivete Gire

Grafigi

@ Erkek

@ Kadin

MERKEZ (324.63%)

KIZILOREN (2.107)

14.016 Km?

54 [Km?

AFYONKARAHISAR ILCELERi SOSYO EKONOMIK GELISMISLIK SIRALAMASI

Afyonkarahisar llgeleri

ilge Sira  Skor Kademe ilge
Merkez 104 1,178 2 . Basmakgi
Sandikh 324 0,052 3 Suhut
Bolvadin 358 -0,045 3 Evciler
Dazkin 372 -0,088 3 Ihsaniye
Dinar 391 -0,132 3 Bayat
Emirdag 421 -0,183 4 Sinanpasa
Cay 512 -0,328 4 Kiziléren
Sultandagi 530 -0,368 4 Haocalar
Iscehisar 550 -0,392 4 Cobanlar

Sira

574

623

652

709

732

740

750

821

837

Skor

-0,427
-0,488
-0,525
-0,592
-0,620
-0,627
-0,640
-0,772

-0,801

Kademe
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Gelismislik  siralamasinda
Merkez llgesi;  Tirkiye
Gelismis ilceler
siralamasinda 1,178 Skor ile
2. Kademe 104.,
Afyonkarahisar ilgeleri

siralamasinda 2. Kademede
1. sirada yer almaktadir.
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Merkez ilgesi

AZALIS ORANI
AZALTS MIKTARI i

ONCEKI VILA GORE
%0,10

Merkez nifusunun 2023 yilinda 2022 yilina gore %0,10 (311 kisi) azaldigi gortlmektedir.

AFYONKARAHISAR MERKEZ NUFUSU DETAY

Bagh Olunan i1 Ad
Toplam Niifus

Toplam Erkek Niifusu
Toplam Kadm Niifusu
Tice Merkez Niifusu

th:e Merkez ErkekNiifusn

Yillara Gore Niifus Grafigi
350,000

300,000
250,000

200,0004\
SJFCICRI
R
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\]
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o

AFYONKARAHISAR

324.685
161.460
163.225
254,384
126.015

fice Merkez Kadm Niifusu

Belde ve Kdyler Toplam Niifusu

Belde ve Kivler Erkek Niifusu
Belde ve Kiyler Kadin Niifusu
flgeve bagh Kiy Sayis1

i]l;e}'e bagh Mahalle Sayis1

2023
NUFUS: 324,685

© Qe > PP
RN

Kaynak: nufusune.com / Gorsellik agisindan bilgi amagli yer verilmistir.

Depremsellik

0 5Km
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20erece

I I Derece
ADerece

0 s0eicce

i merkezi
lige merkozi

Bucak merkozi
Diri Faylar(MTA)

Yoi
Otoban
Demiry oly
Nehir

ige sinn
N sinin

Ankara
Dairesi’nin

Deprem

128.369
70.301
35445
34,856

22

108

® Ekek @ Kadin

yapmis

lige Adi Koy Adi

MERKEZ

MERKEZ-MERKEZ

Mahalle Adi

MERKEZ-BURMALI

Risk Bilgesi

3

DASK risk bolgesine gére Burmali Mahallesi, 3. Derece Risk Bolgesinde yer almaktadir.

GiRiSIM Gayrimenkul Degerleme A.S.

Arastirma

oldugu
¢alisamaya gore Afyonkarahisarili 1.
ve 2. derece deprem kusaginda yer
almaktadir.

Mimaroba Mah. Mustafa Kemal Bulvari Colorist Sitesi B Blok No: 4/1 Daire: 37 Biiyiikgekmece/istanbul
78:0(212) 87216 36
#r: www.ggd.com.tr D<: info@ggd.com.tr Kep: girisimgayrimenkul@hs03.kep.tr



http://www.ggd.com/
mailto:info@ggd.com.tr

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

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU 31.12.2024
Afyon, Merkez, Burmali (Eski Karaman) Mah. 2024-SGY0-0009
glrislm 362 Ada 22 Parsel (Kargir Apartman) Sayfa 20/ 70

Burmali Mahallesi

P B
1 - . u 1
0 : ONCEKI YILA GORE
i AFYONKARAHISAR MERKEZ BURMALI MAHALLESI A i AGORE
i NUFUSU: 1.481 AZALTS MIKTARI 3
e B H
BURMALI Mahallesi Genel Bilgileri

Bagli Olunan il Ad1 AFYONKARAHISAR Toplam Niifusu 1.481
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AFYONKARAHISAR MERKEZ BURMALI MAHALLE NUFUSU YILLARA VE CINSIVETE GORE DAGILIM GRAFIKLERI
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Burmali Mahallesi, 2023 nifusuyla Merkez 108 mahallesi arasinda 53. siradadir.
Kaynak: nufusune.com
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4.2. Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak
veriler ile bunlarin gayrimenkuliin degerine etkileri

Enflasyon Raporu 2024-1V?

1.Genel Degerlendirme

Kiresel 8lgekte enflasyon énceki Rapor ddnemine gore, hedeflerle daha uyumlu bir gériiniim sergilemistir. isgiici
piyasalarindaki normallesmenin siirdigl, hizmet sektoériindeki enflasyon katiliklarinin ise zayiflayarak devam
ettigi gorilmektedir.

Agustos ayi basinda jeopolitik gelismeler, resesyon endiseleri ve Japonya Merkez Bankasi’'nin sirpriz faiz artirimi
ile cok hizli bozulan kiiresel risk istahinda, takip eden siiregte iyilesme olmakla birlikte, jeopolitik riskler ve ABD
secim silrecinin getirdigi belirsizlikler nedeniyle toparlanma sinirl kalmistir.

Finansal kosullardaki sikilik korunurken mevduat kompozisyonundaki TL payi artmaya devam etmektedir.
Yilin ikinci ¢ceyreginde yillik ve ¢eyreklik bazda blylime oranlari gerilemistir.

Uglincii ceyrege iliskin gdstergeler yurt ici talebin yavaslamaya devam ederek enflasyondaki diisiisii destekleyici
seviyelere yaklastigini ima etmektedir.

Mevsimsellikten arindirilmis istihdam artisi Gglincili ceyrekte devam etmis ve diger talep ve Uretim gdstergelerinin
genelinden ayrismistir.

Dis ticaret acigindaki belirgin azalis ve hizmetler dengesinde stiregelen gliclii seyir ile cari islemler dengesindeki
iyilesme Uglnci ¢eyrekte ivme kazanmistir.

Tuketici enflasyonunun 2024 yili ekim ayinda ylizde 48,58’e gerilemesiyle birlikte enflasyondaki dislis streci
devam etmistir.

Yil sonu enflasyon tahmini 2024, 2025 ve 2026 yillar i¢in sirasiyla ylzde 44, yizde 21 ve ylzde 12 olarak
glincellenmistir.

Orta vadeli tahminler Uretilirken enflasyon goriiniimiinde belirgin ve kalici bir iyilesme saglanana kadar para
politikasindaki siki durusun siirdirilecegi ve ekonomi politikalari arasindaki es glidimiin giiclenecegi bir
gorlinim esas alinmistir.

1.1 Para Politikasi Kararlan
Agustos-ekim doneminde TCMB, politika faizini ylizde 50 diizeyinde sabit tutmustur.

TCMB politika faizini sabit tutmakla birlikte, enflasyon Gzerindeki yukari yonli risklere karsi ihtiyath durusunu
korumustur.

TCMB, parasal aktarimin gliclendirilmesi amaciyla Tirk lirasi mevduati destekleyen politikalara devam etmistir.
Kredi karti islemlerinde uygulanan azami akdi faiz oranlari dénem sonu borcuna gore farklilastiriimistir.

Sistemde fazla likidite olustugunda agirlikli olarak gecelik vadedeki depo alim ihaleleri kanaliyla sterilize edilmis
ve gecelik faizler TCMB politika faiz oranina yakin diizeylerde seyretmistir.

2. Ekonomik Goriiniim

2.1 Kiiresel Ekonomi

Kiresel iktisadi faaliyete iliskin dncili gbstergeler, imalat sanayindeki zayif seyrin siirdiigline ve hizmet sektoriiniin
ekonomik bliyimenin ana kaynagi olmaya devam ettigine isaret etmektedir.

Kiresel buylime gorinimi ve kompozisyonu, jeopolitik riskler, finansal kosullar ve arz yonla faktérler, emtia
fiyatlari Gzerinde belirleyici olmaya devam etmektedir.

1 TCMB
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Kiresel dezenflasyon sireci devam ederken hizmet enflasyonundaki ataletin azalmakla birlikte strdigi
gozlenmektedir.

Enflasyondaki gerilemenin devam etmesiyle birlikte gelismis (ilke merkez bankalari faiz indirim dénglsine
girerken piyasa fiyatlamalarinin faiz indirimlerinin devam edecegi yoniinde oldugu gorilmektedir.

Kiresel risk istahindaki dalgalanmalar ile gelismis Ulke merkez bankalarinin politika kararlarina yonelik
belirsizlikler, gelismekte olan llkelere yonelik portfoy girislerinde dalgali bir seyre neden olmaktadir.

2.2 Finansal Kosullar

Agustos ayi basinda jeopolitik gelismeler, resesyon endiseleri ve Japonya Merkez Bankasi’nin sirpriz faiz artirbmi
ile cok hizli bozulan kiiresel risk istahi, devam eden siirecte iyilesme kaydetmis ancak jeopolitik riskler ve ABD
se¢im siirecinin getirdigi belirsizlikler nedeniyle toparlanma sinirli kalmistir.

Turk lirasinin ima edilen oynakligi son donemde artis kaydetmistir.

TCMB rezervlerindeki gliclli artis egilimi devam etmektedir.

DIBS getirileri artis kaydetmistir.

Finansal kosullardaki sikilik korunmaktadir.

Bankalarin mevduat kompozisyonundaki TL payl artmaya devam etmistir.

Siki finansal kosullar ve makroihtiyati politikalar kredi bliyimesinde belirleyici olmaya devam etmektedir.

Reel kredi kullanimi kur etkisinden arindirilmis toplam ticari kredilerde uzun dénem ortalamalarina yakinsarken
bireysel kredilerde uzun donem ortalamalarinin lzerinde kalmistir.

Banka Kredileri Egilim Anketine (BKEA) gbre, 2024 yili son ceyreginde konut kredileri haricindeki kredi standartlari
siki kalmaya devam edecektir.

2.3 iktisadi Faaliyet
Arz ve Talep Gelismeleri
Yilin ikinci ceyreginde yilik ve ¢eyreklik bazda biylime oranlari gerilemistir.

Uglincii ceyrege iliskin gdstergeler yurt ici talebin yavaslamaya devam ederek enflasyondaki diisiisii destekleyici
seviyelere yaklastigini ima etmektedir.

Uglincii ceyrekte hem sanayi hem de hizmet {iretimi ceyreklik bazda azalmistir.

Uglincli ceyrekte azalis gdsteren imalat sanayi firmalarinin yatinm egilimleri ekim ayinda yiikselirken istihdam
beklentileri yatay seyretmistir.

Uglincii geyrege iliskin anket gostergeleri ve vyiiksek frekansh veriler, sanayi istihdamindaki zayif seyrin
onlimizdeki donemde devam edecegine isaret etmektedir.

Tarim disi nominal (cretlerdeki yillik ylikselis orani 2024 yilinin ikinci ceyreginde ylizde 115,4 olarak
gerceklesmistir.

Dis Ticaret ve Odemeler Dengesi Goriiniimii

2024 yilinin Gglincli ceyreginde altin harig ihracat ve ithalat azalmistr.

Uglincii ceyrekte dis ticaret haddi sinirli artis kaydetmis, ithalat miktar endeksinde ihracat miktar endeksindekine
kiyasla daha yuksek gerceklesen gerileme, dis ticarette miktarsal dengelenmeye isaret etmistir.

Hizmetler dengesi hem seyahat hem de tasimacilik gelirlerinin destegiyle glicli gorinimini slirdlirmektedir.
Dis ticaret agigindaki belirgin azalis ve hizmetler dengesindeki sliregelen gliclii seyir ile cari islemler dengesindeki
iyilesme Uglncl ¢eyrekte ivme kazanmistir.

Cari islemler dengesinin finansmaninda portféy yatirimlarinin agirhg azalirken uzun vadeli kalemlerin agirligi
artmis, rezerv birikimi devam ederken net hata ve noksan kaleminde ¢ikislar gézlenmistir.
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Kamu Maliyesi Gelismeleri

Yilin ilk dokuz ayinda merkezi yonetim butcesi 1074,0 milyar TL bltce acigi ve 161,3 milyar TL faiz disi acgik
kaydetmistir.

Ocak-eylll doneminde, gecen yilin ayni donemine gore, gelirler ylizde 76,9 oraninda, harcamalar ise ylizde 81,1
oraninda artis kaydetmistir.

Yilliklandirilmis bltge aciginin milli gelire oraninin eylil ayi itibariyla ylzde 4,9 civarinda oldugu tahmin
edilmektedir.

2.4 Enflasyon

Tuketici enflasyonu 2024 yili ekim ayinda yizde 48,6 oranina gerileyerek, bir 6nceki Enflasyon Raporu déonemine
kiyasla, 13,2 puan diisis gostermistir.

2024 yili Giclincli ceyreginde talepteki yavaslamanin devam ederek enflasyondaki diistisii destekleyici seviyelere
yaklastigi tahmin edilmektedir.

Enflasyonun ana egilimi yavaslamakla birlikte 6ngorilerin lGzerinde seyretmistir.
Uglincii ceyrekte yurt ici eneriji fiyatlari olumsuz bir seyir izlemistir.

Nisan ayinda manset enflasyonun altina gerileyen yillik gida enflasyonu bu goriinimi Uglinct ¢eyrek boyunca
korumus, ancak ekim ayina gelindiginde taze meyve ve sebze kaynakli olarak fiyatlar yliksek bir artis gdstermistir.

Yilin Gglnci ¢eyreginde alkolll icecek ve tiitlin Grinleri fiyatlar ylzde 15,16 oraninda artmistir.

Enflasyonun Belirleyicileri

Enflasyon beklentileri gerileme egilimini blylk Olgiide korumakla birlikte bir onceki Enflasyon Raporu
ongorilerinin Gzerinde seyretmeye devam etmistir.

Toplam talep yavaslamaya devam ederek enflasyondaki diislisii destekleyici seviyelere yaklasmaktadir.

Yilin Gglnci ¢eyreginde kiresel emtia fiyatlari gerilerken sepet kurdaki artis bir miktar gliclenmistir.

Uretici enflasyonu ana egilimi ilimli seyrini korumustur.

Vergi ve yonetilen kalemlerin manset enflasyon tizerindeki etkisi yilin (iclinci ceyreginde yikselmistir.

Konuta dair...

Uzun vadeli olmasi nedeniyle oldukca yatay bir seyir izleyen konut kredisi crafik 2.2.8: kredi Faizleri (Akim Veri, 4 Haftalik
faizleri ve kampanya durumuna bagli dalgali seyreden tasit kredisi faizleri ise 25 et Ozama % |

Ekim itibariyla sirasiyla yiizde 41,3 ve yiizde 41,7 seviyesindedir (Grafik 2.2.8). e e e
BDDK’nin 20 Eylil 2024 tarihli duyurusu ile 6nceden daha ihtiyath belirlenen
bireysel kredi risk agirliklarinin Basel standartlarina indirilmesinin bankalarin

dizenleme yikinl azaltarak ontimizdeki donemde bireysel kredi faizlerine
asagl yonla etki edebilecegi degerlendirilmektedir.

Bireysel kredilerin 13 haftalik yilliklandiriimis blylimesi ise mevcut Enflasyon 0

o~ m m
Raporu déneminde kredi biyime kisitlarindan istisna edilen bireysel kredi © s &
P, . o . Kaynak: TCMB,
kartlari ve konut kredileri buyumeSI kaynakh artarak 25 Ekim |t|bar|y|a yUZde * Kredill mevduat hesaplari ve kredi kartla haric
- .. . . . . . . ** Kredili mevduat hesaplan harig.
36,3’e yikselmistir. Bireysel kredi kartlari ve konut kredilerinin s6z konusu

blylmeleri sirasiyla ylizde 41,6 ve ylizde 28,3 seviyesine gelmistir.

=+
)
o
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Konut kredisi buyuimesinin mevcut Enflasyon Raporu doneminde artmasinda, hanehalkinin konut fiyati/kira
oranindaki gerileme nedeniyle konut kredisi kullanim talebindeki artisin ve bankalarin fazla TL likiditelerini uzun
vadeli kredi kullandirarak degerlendirme isteklerinin etkili oldugu diisiiniimektedir.
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Konut kredi biyldmesi bir miktar hizlansa da s6z konusu kredilerin biiyiimesi kisit uygulanan diger kredi tiirlerine
benzer seyretmekte ve ipotekli satislarin toplam konut satis adedindeki payi 2024 yili eylil ayi itibariyla ylzde
11,2 ile sinirli kalmaya devam etmektedir.

Kiraya dair...

Enflasyon beklentileri gerileme egilimini korumakla birlikte bir dnceki Enflasyon Raporu tahminlerinin Gzerinde
seyretmistir. Yilin iclincl ¢eyreginde hizmet enflasyonundaki yiksek seyir, donemsel fiyatlama ve geriye dogru
endeksleme davranisi giiglii olan kira ve egitim gruplari ile akaryakit fiyatlarina duyarlilig fazla olan ulastirma
hizmetlerinin 6nciliginde devam etmistir. S6z konusu yiiksek seyirde 6zellikle kira grubu one c¢ikarken kira
disinda kalan hizmet enflasyonu sinirli da olsa kademeli bir yavaslama egilimi gostermistir. Bu dénemde temel
mal enflasyonu disiik seyretmeye devam etmistir.

Konut kredisi biylimesinin mevcut Enflasyon Raporu déneminde artmasinda, hanehalkinin konut fiyati/kira
oranindaki gerileme nedeniyle konut kredisi kullanim talebindeki artisin ve bankalarin fazla TL likiditelerini uzun
vadeli kredi kullandirarak degerlendirme isteklerinin etkili oldugu diisinilmektedir. Konut kredi blylmesi bir
miktar hizlansa da s6z konusu kredilerin biylmesi kisit uygulanan diger kredi tiirlerine benzer seyretmekte ve
ipotekli satiglarin toplam konut satis adedindeki payl 2024 yili eyliil ayi itibariyla ylizde 11,2 ile sinirli kalmaya
devam etmektedir.

En yiiksek fiyat artisi, sézlesme yenileme oraninin tglinci ¢eyrekte yikselmesinin de etkisiyle, kira alt grubunda
kaydedilmistir.

Gerek Perakende Odeme Sistemi (POS) mikro verilerinden elde edilen yeni ve yenilenen sdzlesmelerde olusan
gerekse de konut degerleme raporlari iizerinden takip edilen kira artis oranlarinin TUFE’deki mevcut yillik kira
enflasyonunun altinda degerler aldigi ve geriledigi izlenmektedir (Grafik 2.4.6, Kutu 2.6).

Oniimizdeki aylarda sdzlesme yenileme oraninin iigiincii ceyrege kiyasla azalacak olmasi ve sézlesmelerde
referans olarak kullanilan artis oranlarinin disiisii, yilin son c¢eyreginde aylik kira enflasyonunun
yavaslayacagina isaret etmektedir. Nitekim, ekim ayinda kira aylik enflasyonu yavaslama gdstererek bu
gdriiniimii teyit etmistir. Uclincii ceyrekte hizmet enflasyonu lizerinde okula déniis etkisi belirgin olmustur.

2024 yil sonu enflasyon tahmininin yiizde 44 seviyesine giincellenmesinde eyliil ve ekim aylarina iliskin
enflasyon gergeklesmeleri sonrasi tahmin sapmasi ile ana egilim ve beklentilerdeki iyilesmenin 6ngériilenden
sinirh olmasi etkili olmustur. Ekim ay! tiketici enflasyonu yillik ylizde 48,6 seviyesinde gercekleserek bir dnceki
Rapor doneminde 6ngoriilen tahmin araliginin 0,2 puan lstiinde kalmistir. Bu dénemde enflasyonun ana egilimi
ongorilenden yavas olsa da iyilesmesini stirdiirmdistir. Bununla birlikte, kira gibi fiyat dinamiklerinde yapisal
unsurlari da iceren kalemler ile beklentilerdeki iyilesmenin 6ngdriilenden yavas olmasi gibi faktérler neticesinde,
Onlimizdeki dénemde enflasyonun ataletindeki iyilesmenin _sinirll _bir _miktar daha zayif kalacagi
degerlendirilmistir.

Ozellikle kira grubuna iliskin dinamikler barindirdigi yapisal unsurlar sebebi ile diger hizmetlerden ayrismakta ve
ataleti yiiksek bir gérinim sergilemektedir.

Bu dénemde, en yliksek fiyat artisi kira alt grubunda gézlenmistir. Ancak, yilin son ¢eyreginde s6zlesme yenileme
ve sOzlesmelerde referans olarak kullanilan artis oranlarinin azalacak olmasi nedeniyle aylik kira enflasyonunun
yavaslamasi beklenmektedir. Ancak kira fiyat dinamikleri yapisal unsurlar da iceren ataleti yliksek bir kalemdir.
Dolayisiyla kiralar enflasyon tahmini tGzerinde bir risk unsuru olmaya devam etmektedir.
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Yurt igi dretici fiyat endeksi ve degisim orani, Ekim 2024
Deomestic producer price Index and rate of change, October 2024
[2003=100] _
Yil Ocak Subat Mart Misan Maye  Haziran Temmuz  Agustes Eyili Ekim Kasim Aralik Yilhik
Year Jan. Feb. March il June Jul Sep. Oct. Nowv. Dec.
Bir 8ncekl aya gére degigim orami (%)-Monthly change (%)
2008 i 11,58
2007 5,84
z008 81
2009 593
2010 B,BT
2011 13,33
2012 2,45
2013 6,97
2014 6,36
2015 571
2016 9,94
2017 15,47
208
2019
2020
2011
2022
2023
2024 2717

Tilketici fiyat endeks rakamlan {2003=100)
Consumer price index numbers (2003=100)

Aylik degisim (%)
Monthly rate of change (%)
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4.3. Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan faktorler
Bulunmamaktadir.
4.4. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; Afyonkarahisar ili, Merkez ilgesi, Burmali Mahallesi, Milli Egemenlik
Caddesi lzerinde yer almaktadir. Tasinmazin bulundugu 362 ada 22 parsel, 154,22 m2 alanl ve
“Bodrumu Olan Hizmet Binasi ve U¢ Adet Lojmani Olan Kargir Apartman” nitelikli olup, Gizerinde
Bodrum Kat + Zemin Kat + 3 Normal Kattan ibaret bina bulunmaktadir.

Parsel topografik olarak diiz ve geometrik olarak ¢okgen formludur. Milli Egemenlik Caddesi ile
Tuz Pazari Caddesi kesisiminde kose parsel konumludur.

Bodrum Kat; Banka Subesine ait Arsiv, Kasa, Otomasyon ve Jenerator,

Zemin Kat; Banka Subesi,

1. Normal Kat; Banka Subesine ait Musteri Temsilcisi, Bay-Bayan WC,

mahallerinden olusmaktadir.

2. ve 3. Normal Katlar; Lojman

Projesine gore Bodrum Kati yaklasik briit 148 m?, Zemin Kati yaklasik briit 148 m?, 1. Normal Kati
yaklasik briit 123 m?, 2. ve 3. Normal Katlarin her biri yaklasik briit 123 m? olmak tizere toplam
brat kullanim alani 665 m#dir. Konut (Lojman) katlarinda katta bir daire mevcuttur.

Banka girisi Zemin Kat dogu cephesi Milli Egemenlik Caddesi’nden, lojman girisi zemin kat gliney
cephe Tuz Pazari Caddesi’ndendir.

Bodrum Kat; zeminleri granit seramik duvarlari algi siva lizeri saten boyadir.

Zemin Kat; zeminler granit seramik, duvarlar saten boya, asma tavanhdir.

2. ve 3. Kat (Lojman); hol ve islak hacimlerde zeminler seramik, salonlarda laminant parke, diger
odalarda laminant parke ve hali kaplamadir. Lojmanlarin biri kiraci tarafindan, digeri (son kat)
sube tarafindan arsiv olarak kullanilmaktadir.

Zemin ve 1. Normal Kat ihtiyaca gére cam ve aliminyum dograma ile bdlimlendirilmistir. ic
dekorasyon icin Yapi Ruhsati bulunmaktadir.

Projenin GZFT (SWOT) Analizi

GUCLU ZAYIF
v Ulasimi kolay olmasi. v Yeni deprem yoénetmeliginden dnce yapilmis
v’ Prestijli lokasyonda yer almasi. olmasi.

v' Sosyal ve kiilttrel alanlara yakin olmasi. | v' Yapi yasinin ilerlemis (40+ yil), ekonomik

v" Sehir merkezinde yer almasi Omriniin sonuna yaklasmis olmasi.

v Yeniden vyapilanmada komsu parsellerle
tevhit sarti bulunmasi.

FIRSAT TEHDIT

4 v' Ekonomik konjonktiirdeki olumsuzluklara

bagli insaat maliyetlerinin ylikselmesinin yani

sira alici potansiyelinin de azalmasi.
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4.5. Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykin
Durumlara iliskin Bilgiler

Ruhsata aykirilik tespit edilmemistir. ic mahallerde banka subesi kullanimina yénelik basit tadilat
nitelikli dizenlemelerle ilgili dekorasyon ruhsati bulunmaktadir.

4.6. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21 inci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Yeniden ruhsat alinmasini gerektirir bir degisiklik bulunmamaktadir.

4.7. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla
Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul mevcut durumda banka subesi, lojman kisimlarindan biri kiralik
digeri banka deposu olarak kullaniimaktadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkul degerlemesinde, Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS 2017) UDS “105 Deger yaklasimi ve
Yontemleri”’nde “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi” yontemleri bulunmaktadir.

UDS Tanimlh Deger Esasi — Pazar Degeri

Pazar degeri, bir varlik veya yikimlalGglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
ahici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz
bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini tutardir.

Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal ¢ergeveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat anlamina
gelmektedir.

Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun olarak makul sartlarda elde
edilebilecek en olasi fiyattir.

Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en avantajli fiyattir.

Bu tahmin, oOzellikle de satisla iliskili herhangi bir taraf¢ca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart
olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttiriimis veya
azaltilmig bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger unsurunu
kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya ylikimliligiin degerinin, 6nceden belirlenmis bir
tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta bulunur.

Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o0 zamana 6zgl olmasini
gerektirir.

Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir.
Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme
tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete ge¢mis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan bir alici
anlamina gelmektedir.

Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir.
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Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut Pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.

Var oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat 6demeyecektir.
Varligin mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut pazar
tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta i1srar etmeyen bir satici anlamina gelmektedir.

istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir.

Varligin asil sahibinin gercekte icinde bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢lnki istekli
saticl varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylikseltmesine yol
acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda belirli ve 6zel
bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir.

Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara c¢ikartilarak en uygun sekilde pazarlanmasi
halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir.
Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecegi en uygun yéntem oldugu kabul
edilir.

Varligin pazara cikartilma siresi sabit bir siire olmayip, varligin tlirline ve pazar kosullarina gére degisebilir.
Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini ¢cekmesi icin yeterli siire taninmasi
gerekliligidir.

Pazara cikartilma zamani degerleme tarihinden 6nce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin degerleme
tarihiitibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul élgiilerde
bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.

Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla
basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilr.

Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlari
dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fiyatlarin diistigii bir ortamda énceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici
basiretsiz olarak kabul edilmez.

Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler icin gecerli
oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi Pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.
(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski altinda
kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢cmis olmasidir.

UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Kirasi

Pazar kirasi tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve istekli
bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cergcevesinde, degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde
edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gérilen tutardir.

Pazar kirasi, bir kiralama s6zlesmesinin veya kiralama s6zlesmesiyle yaratilan bir hakkin degerlemesi yapilirken
deger esasi olarak kullanilabilir.
Boyle durumlarda, kira sdzlesmesi bedeli; bu bedelden farkl ise pazar kirasi bedeli dikkate alinmalidir.

Yukarida yer verilen pazar degeri tanimina dayanak teskil eden kavramsal cerceve Pazar kira bedeli kavraminin
yorumlanmasinda kullanilabilir.
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Burada tahmin edilen tutar 6zellikle 6zel sartlar, bedeller ve imtiyazlarla arttiriimis veya azaltilmis kira degerlerini
dikkate almaz.

“Uygun kiralama sartlari” degerleme tarihi itibariyla pazarda bu tir milkler icin pazar katilimcilarinin Gzerinde
anlasabilecekleri tipik sartlardir.

Bir Pazar kira bedeli degerlemesinin, sadece belirli bir kira anlagmasinin temel hikimleri ile baglantili olarak
saglanmasi gerekli gérilmektedir.

Sozlesme kira bedeli, fiili bir kira s6zlesmesi uyarinca 6denmesi gereken kiradir.
Bu, kira siiresi boyunca sabit veya degisken bir tutar olabilir.

Kiralayan tarafin saglayacagl toplam menfaat ile kiracinin yikimlillklerini tespit edebilmek amaciyla, kira
kontratinda kira bedeli Gzerinde degisiklik yapma sikliginin ve hesaplama esaslarinin tanimlanmasi ve anlasiimasi
gerekir.

BaziI durumlarda, pazar kirasinin mevcut bir kiralama sézlesmesinin kosullarina dayanilarak degerlendirilmesi
gerekebilir (6rnegin, kira sozlesmesi sartlarinin halihazirda mevcut oldugu, dolayisiyla teorik bir kira
sdzlesmesinin bir pargasi olarak varsayilmasinin s6z konusu olmadigi hallerde kira tespiti amaciyla).

UDS Tanimlh Deger Esasi — Makul Deger

Makul deger, bir varligin veya yikimliligin bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi icin, ilgili taraflarin
her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.

Makul deger, tanimlanmis belirli iki taraf arasinda makul olarak gorilen fiyatin, ilgili her bir tarafin bu islemden
saglayacagl avantajlari veya dezavantajlari da hesaba katarak degerlendirilmesini gerektirir.

Pazar degeri ise tersine, pazar katilimcilari igin gegerli olmayan veya maruz kalinmayan avantajlarin veya
dezavantajlarin genel anlamda g6z ardi edilmesini gerektirir.

Makul deger, pazar degerinden daha genis bir kavramdir.

Her ne kadar birgok durumda iki taraf arasinda makul olan fiyat, pazarda elde edilebilir fiyata esit olsa da
menfaatlerin birlestiriimesinden dogan tim sinerji degeri unsurlari gibi pazar degerinin takdiri sirasinda goz ardi
edilen hususlarin makul degerin takdirinde hesaba katilmasinin s6z konusu oldugu bazi durumlar ortaya
¢ikabilmektedir.

Makul degerin kullanimiyla ilgili bazi 6rnekler asagidaki gibidir:

(a) Paylari borsada islem gérmeyen bir isletmede pay sahipligi icin makul olan fiyatin belirlenmesi: burada belirli
iki tarafin elinde bulundurdugu paylarin degeri, taraflar arasinda makul olarak goriilen fiyatin, pazarda elde
edilebilecek fiyattan farkl olabilecegini gosterebilir.

(b) Kiralanmis bir varligin kalici olarak devredilmesi veya bir kira yakimlalGginin iptal edilmesi amaciyla, kiraya
veren ile kiraci arasinda makul bir fiyatin belirlenmesi.

UDS 105 “Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri”

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi gerekir.
Asagida tanimlanan ve aciklanan Ug¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.

Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.

Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(a) Pazar Yaklasimi,

(b) Gelir Yaklagimi,

(c) Maliyet Yaklasimi.

Degerleme konusu; ofis nitelikli gayrimenkullerin pazar kirasi takdiri olup, tamamlanmis, kat milkiyeti tesis
edilmis yapida yer almaktadirlar. Degerleme ¢alismasinda (a) Pazar Yaklagimi kullaniimigtir.

Asagida tanimlanan ve aciklanan Ug¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.

Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.
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Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:
(a) Pazar Yaklasimi,

(b) Gelir Yaklasimi,

(c) Maliyet Yaklasimi.

Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydéntemin dogruluguna ve
glivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.

Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da géz onlinde bulundurmasi
gerekli gorilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali
veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla
degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goriliip kullanilabilir.

Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve
birbirinden farkh degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir
sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gérilmektedir.

Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukca uzak sonuclarin elde edilmesi halinde, bunlarin
basitce agirliklandiriimasi genel olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen
degerlerin neden bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yiritmesi gerekli
gorilmektedir.

Degerlemeyi gerceklestirenlerin her (i¢ yaklasimda da iliskili gézlemlenebilir pazar bilgisini azami sekilde
kullanmalari gerekli goriilmektedir.

Bir yaklasimin veya yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu olmamakla birlikte, aktif bir pazardan elde
edilen fiyat bilgisi genel olarak degere yonelik en giiclii kanit olarak degerlendirilir.

Bazi deger esaslari degerlemeyi gerceklestirenin aktif bir pazardan elde edilen fiyat bilgisi lzerinde stibjektif
dizeltmeler yapmasina izin vermez. Disik hacimli bir pazardaki fiyat bilgisi degere iyi bir kanit teskil etmeye
devam edebilir, ancak siibjektif diizeltmelere yine de ihtiyac duyulabilir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi,
ve/veya

(c) 6nemli 6lclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir.

Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger
yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirhiklandiriip agirhklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna 6énemli 6l¢lide benzer varliklara iliskin islemlerin, pazardaki oynaklik ve
hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6l¢clide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olmamakla birlikte
islem gérmesi,
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(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin degerleme konusu
varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da stibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin
bulunmasi,

(d) glincel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayali, sinerji
alicili, muvazaall, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden tretim maliyeti veya gelir yaratma kabiliyetinden
ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Pazar Yaklagimi Yontemleri
Karsilastirilabilir islemler Yontemi

Kilavuz islemler yontemi olarak da bilinen karsilastirilabilir islemler yonteminde, gosterge niteligindeki degere
ulasilabilmesi icin degerleme konusu varligin aynisi veya benzeri varliklarla ilgili islemlere iliskin bilgilerden
istifade edilir. Dikkate alinan karsilastirilabilir islemde degerleme konusu varlik da yer aliyorsa, bu yontem bazen
gecmis islemler yontemi olarak nitelendirilir.

Az sayida islem olmussa, degerlemeyi gerceklestiren, bu bilgilerin gegerliligini saptamak, kritik bir sekilde analiz
etmek ve belgelemek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren veya teklif verilen fiyatlari dikkate
alabilir.

Bazen karsilastirilabilir listeler yontemi olarak nitelendirilen bu ydntemin gosterge niteligindeki degerin
belirlenmesinde tek basina kullaniimamasi gerekli gorilmekle birlikte diger yontemlerle beraber dikkate
alinmasi uygun olabilir.

Alim-satim listeleri veya teklifleri dikkate alinirken, liste/teklif fiyatina atfedilen agirhgin fiyata iliskin taahht
seviyesini ve listenin/teklifin pazarda ne kadar zamandir sunulmakta oldugunu dikkate almasi gerekli
gorilmektedir.

Ornegin, bir varligin belli bir fiyattan alimina veya satimina iliskin baglayici bir taahhiidii yansitan bir teklife, boyle
baglayici bir taahhtle ilgisi olmayan bir teklif fiyatindan daha fazla agirlik atfedilebilir.

Karsilastirilabilir islemler yonteminde, karsilastirmanin dayanagini teskil eden ve karsilastirma birimi olarak da
bilinen bir dizi farkl karsilastirilabilir kanit kullanilabilir.

Tasinmaz miilkiyet haklari icin genelde kullanilan bir¢cok karsilastirma biriminden bazilarina ayakkare (veya
metrekare) basi fiyat, ayakkare (veya metrekare) basi kira ve kapitalizasyon oranlari 6rnek verilebilir.

isletme degerlemesi igin genelde kullanilan bir¢ok karsilastirma biriminden bazilar arasinda FAVOK (Faiz,
Amortisman ve Vergi Oncesi Kér) carpanlari, kazang ¢arpanlari, hasilat garpanlari ve defter degeri ¢arpanlari yer
alr.

Finansal arac degerlemesi icin genelde kullanilan bir¢ok karsilastirma biriminden bazilari arasinda ise, getiriler
ve faiz marjlari gibi olgltler yer alir. Katihmcilar tarafindan kullanilan karsilastirma birimleri varlik siniflari
arasinda ve sektorler ile cografi bolgeler itibariyla farklilasabilir.

Karsilastirilabilir islemler yonteminin bir alt kiimesi, esasen borglanma araglari gibi bazi finansal arag tirlerinin,
yalnizca belirli menkul kiymetlerin kote edilmis fiyatlarina dayanmaktan ziyade, menkul kiymetlerin karsilastirma
Olgutl niteligindeki diger menkul kiymetler ve bunlarin 6zellikleri (6rnegin, getiri) ile olan iliskisine dayanmak
suretiyle, degerlenmesinde kullanilan matris fiyatlamadir.
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Calismada Uygulanan Degerleme Yontemleri
Pazar Yaklasimi / Karsila Karsilastirilabilir islemler Yontemi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder.

Calismada Pazar Yaklasimi / Karsilastirilabilir islemler Yéntemi uygulanmustir.

5.1. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar

5.1.1. Pazar Yaklagimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklagimin
Kullanilma Nedeni

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

Pazar yaklasiminda, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce gerceklesmis olan
islemlerin fiyatlarinin gz 6ntinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gecerliligini
saptamak ve analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goéren veya teklif verilen
fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullariile deger esasi ve degerlemede yapilan tim
varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri
Uzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varlklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Pazar Degeri

Pazar Degeri; bir varlik veya ylikimlalGgin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve
istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli
gorilen tahmini tutardir.

Pazar Kirasi

Pazar Kirasi; tasinmaz miulkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan
ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari ¢ercevesinde, degerleme tarihi
itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gorilen tutardir.

5.1.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi
Satilik Ditkkkan Emsalleri
Emsal 1 / SALIM Grup Emlak / (533) 260 84 05

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede, 20-25 yillik binanin Bodrum Kat (20 m?) + Zemin Kat
(60 m?) + Asma Katinda (18 m?) yer alan, 98 m? alanli diikkan 9.850.000 TL bedelle satiliktir.

(Zemin kata indirgenmis alan 70 m?)
Emsal 2 / DUNYA Gayrimenkul / (532) 132 25 65

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede, 25-30 yillik binanin Zemin Katinda yer alan, 90 m?
alanh diikkan 4.500.000 TL bedelle satihktir.

Emsal 3 / PRESTIJ Gayrimenkul / (551) 975 55 55

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdélgede, 15-20 yillik binanin Zemin Katinda yer alan tek
bélimden olusan 85 m? alanh diikkan 5.365.000TL bedelle satiliktir.
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Emsal 4 / DAMLA Gayrimenkul / (272) 212 25 52

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede Burmali Mahallesi’nde, 30 yillik binanin Bodrum Kat
(35 m?) + Zemin Kat (35 m?) + Asma Katinda (15 m?) yer alan 85 m? alanli diikkan 11.750.000 TL bedelle
satihktir. (Zemin kata indirgenmis alan 47 m?)

Emsal 5 / SAGLAM Emlak / (542) 630 30 32

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede Glvenevler Mahallesi'nde, 25-35 yillik binanin
Zemin Katinda yer alan, 180 m? alanh diikkan 11.250.000 TL bedelle satiliktir.

Satilik Diikkan Emsal Bilgileri

Emsal Fiyat | ZK Gére . . —_—
Mahalle Kat N llan No. Tarih Satisa Sunan lletigim

No (TL) |Briit m2

1 Marulcu BK+ZK+AK 9.850.000 70 1168654752 19.11.2024 Salim Grup Emlak (533) 260-8405
2 Marulcu Zemin 4.500.000 20 1179678802 | 23.11.2024 | Diinya Gaynmenkul | (532) 132-2565
3 Dumlupinar | Zemin 5.365.000 85 1190006193 | 20.11.2024 | Prestij Gaynmenkul | (551)975-5555
4 Burmal BK+ZK+AK 11.750.000 47 1210336339 | 12.11.2024 Damla Gayrimenkul | (272) 212-5252
5 Glvenevler K 11.250.000 180 1151767411 | 24.10.2024 | Saglam Emlak (542) 630-3032

Emsallerin; Bodrum Katlari Zemin Katina 1/5 oraninda, Asma Katlari 1/3 oraninda indirgenmistir.
Satilik Daire Emsalleri
Emsal 1 / KALE Gayrimenkul / (272) 213 30 00

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Burmali Mahallesi'nde, 15-25 yillik binanin 1. katinda yer
alan, 120 m? alanli mesken 2.350.000 TL bedelle satiliktir.

Emsal 2 / PIRAMIT Gayrimenkul / (533) 427 78 88

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Burmali Mahallesi’'nde, 15-20 yillik binanin 1. katinda yer
alan, 120 m? alanli mesken 2.350.000 TL bedelle satiliktir.

Emsal 3 / LAVIN Gayrimenkul / (272) 502 22 00

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede Marulcu Mahallesi’'nde, 25-30 yillik binanin 5.
katinda yer alan, 160 m? alanh 3+1 mesken 2.900.000 TL bedelle satiliktir.

Emsal 4 / KARANFIL Emlak / (272) 213 57 57

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede Fakipasa Mahallesi’nde, 20-25 yillik binanin zemin
katinda yer alan, 115 m? alanli 2+1 mesken 1.900.000 TL bedelle satiliktir.

Emsal 5 / SAFIR Gayrimenkul / (272) 213 48 46

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede Dumlupinar Mahallesi'nde, 25 yillik binanin 2.
katinda yer alan, 110 m? alanh 3+1 mesken 2.450.000 TL bedelle satiliktir.

Emsal 6 / KLC Gayrimenkul / (850) 319 87 14

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede Dumlupinar Mahallesi’nde, 15-20 yillik binanin 1.
katinda yer alan, 130 m? alanh 2+1 mesken 2.250.000 TL bedelle satiliktir.
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Emsal . Fiyat Briit . . Lo

- Mahalle Tip Kat (L) - llan No. Tarih Satisa Sunan lletigim

1 | Burmah (3+1) 1 | 2.350.000 | 120,00 | 1193924528 | 01.11.2024| Kale Gayrimenkul (272) 213-3000

2 Burmal (3+1) 1 2.350.000 | 120,00 | 1208327027 |01.11.2024| Piramit Gaynmenkul | (533) 427-7888

3 Marulcu (3+1) 5 2.900.000 | 160,00 | 1209583422 | 08.11.2024| Lavin Gayrimenkul (272) 502-2200

4 Fakipasa (2+1) 0 1.900.000 | 115,00 | 1187315560 |11.11.2024| Karanfil Emlak (272) 213-5757

5 Dumlupinar (3+1) 2 2.450.000 | 110,00 | 1192173449 |26.10.2024| Safir Gayrimenkul (272) 213-4846

6 Dumlupinar (3+1) 1 2.250.000 | 130,00 | 1183822683 |12.11.2024| Nokta gaynmenkul | (542)585-7609

5.1.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinhgini Gésteren Krokiler

Satilik Diikkan Kroki
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5.1.4. Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrintii Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Agiklamalar ve Diger
Varsayimlar

Satilik Ticari Emsal Uyumlastirmasi

Emsal Fiyat | ZK Gore Pazarhik |Pazarhkh Konum | Diizeltilmis
No Mahalle Kat (TL) |Briit m2 TL/m2 Oram TL/m? | Kullanim TL/m?
1 Marulcu BK+ZK+AK 9.850.000 70 140.714 | -10,00% 126.643 -30,00% 88.650

2 Marulcu Zemin 4.500.000 a0 50.000 -5,00% 47.500 30,00% 61.750

3 Dumlupinar | Zemin 5.365.000 85 63.118 -5,00% 59.962 30,00% 77.950

4 Burmali BK+ZK+AK | 11.750.000 47 | 250.000 |-10,00% | 225.000 -50,00% 112.500

5 Giivenevler | ZK 11.250.000 180 62.500 | -10,00% 56.250 20,00% 67.500
Ortalama TL/m2 113.266 103.071 81.670

Emsallerin; Bodrum Katlari Zemin Katina 1/5 oraninda, Asma Katlari 1/3 oraninda indirgenmistir.

Diikkan emsalleri, mimkin oldugunca yakin konumdan ve benzer nitelikli diikkan arasindan secilmistir.
Pazarlik ve uyumlastirma sonucunda da birim deger ler arasinda dnemli farklar gortilmis, en yiksek ve
en distk olan birer adet ¢ikarildiginda 78,03 TL/m? bulunmus, ticari zemin kat icin 78.000 TL/m? deger
takdir edilmistir.

Zemin kata gore ortalama birim pazar degeri 78.000 TL/m? kabul edilmistir.
Satilik Konut Emsal Uyumlagtirmasi

Emsal . Fiyat Brit Pazarhk | Pazarhkl Konum | Dizeltilmis
No Mahalle Tip Kat (TL) m2 TL/m2 Orani TL/m? Diizeltme TL/m?

1 Burmali (3+1) 1 2.350.000 120,00 19.583 -5,00% 18.604 25,00% 23.255

2 Burmali (3+1) 1 2.350.000 120,00 19.583 -5,00% 18.604 20,00% 22.325

3 Marulcu (3+1) 5 2.900.000 160,00 18.125 -5,00% 17.219 15,00% 19.802

4 | Fakipasa (2+41) | 0 | 1.900.000 | 115,00 | 16.522 | -5,00% 15.696 30,00% 20.404

5 Dumlupinar (3+1) 2 2.450.000 110,00 22.273 -5,00% 21.159 20,00% 25.391

6 | Dumlupmar | (3+1) | 1 | 2.250.000 | 130,00 | 17.308 | -5,00% 16.442 25,00% 20.553
Ortalama TL/m2 18.899 17.954 21.955

Daire emsalleri, mimkiin oldugunca yakin konumdan ve benzer nitelikli daire arasindan secilmistir.
Pazarlik ve uyumlastirma sonucu;

Ortalama birim pazar degeri 21.955 TL/m? bulunmus, son kat icin 22.000 TL/m? kabul edilmistir.
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5.1.5.

5.2.
5.2.1.

5.2.2.

5.2.3.

Pazar Yaklagimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalar igerecek
Sekilde)

5.1.4.te uyumlastirma ile ticari nitelikli Zemin Kat icin 78.000 TL/m?, Bodrum Kat i¢in, dogal
aydinlatma bulunmamasi ve konut katlari birim degerleri de dikkate alinarak 1/5 oran ile 15.600
TL/m2, Asma Kat nitelikli 1. Normal Kat icin, 1/3 oranla 26.000 TL/m? pazar degeri kabul
edilmistir.

Yapinin merkezi konumu, tamaminin ticari kullanima da uygun olmasi ve asansorsiiz olmasi
dikkate alinarak 2. Kat Konut 23.000 TL/m?, 3. Kat Konut i¢in 22.000 TL/m? birim pazar degeri
takdir edilmigtir.

Buna gore kat bazli ve toplam pazar degeri tabloda gosterilmistir.

Brit Takdir Edilen
N TL/m? L
Pazar Degeri (TL)
Bodrum Kat (Depo) 148 15.600 2.300.000,00
Zemin Kat (Sube) 148 | 78.000 11.500.000,00
1.Kat (Konut/Sube) 123 | 26.000 3.200.000,00
2.Kat (Konut/Ticari Kira) 123 23.000 2.800.000,00
3.Kat (Konut) 123 22.000 2.700.000,00
Toplam 665 33.835 22.500.000,00

Kat/Kullanim
m

Degerleme konusu bina icin toplam pazar degeri; 22.500.000 TL bulunmaktadir.
Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonuglar (uygulandiysa) / Uygulanmamistir.

Maliyet yaklasimini agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi icin bu yaklasimin
kullanilma nedeni

Maliyet yaklasimi, gosterge 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 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini
saglar.

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

Degerleme konusu binada ticari ve konut nitelikli farkli degerlere sahip katlar bulunmasi, yil
sonu olmasina bagh maliyete esas resmi birim fiyatlarin diisiik kalmasi ve yapi asinma paylari da
dikkate alindiginda disiik deger ¢ikmasinin yanisira, lokasyonda emsal olabilecek satilik arsa
bulunamadigindan maliyet ¢alismasi yapilmamistir.

Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynagi, yapilan
diizeltmeler, yapilan diger varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklasimi uygulanmamistir.

Yap! maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan bilgiler, bu bilgilerin kaynagi ve
yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklasimi uygulanmamistir.
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5.2.4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug¢ (sonuca ulasirken yapilan tiim hesaplamalari icerecek
sekilde)

Maliyet yaklasimi uygulanmamistir.
5.3. Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulanmamistir)

5.3.1. Gelir Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Kullanilmamustir.

5.3.2. Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Diger Varsayimlar

Kullanilmamustir.
5.3.3. indirgeme / iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Agiklama ve Gerekgeler
Kullanilmamustir.

5.3.4. Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalan igerecek
Sekilde)

Kullanilmamistir.
5.4. Diger Tespit ve Analizler (Degerleme isinin Gerektirmesi Halinde)
5.4.1. Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz ve Kullanilan Veriler)
Kirahk Diikkan Emsalleri
Emsal 1 / GUL Gayrimenkul / (272) 143 3818

Marulcu Mahallesinde, 21-25 yillik binanin Bodrum Kat (40 m?) + Zemin Kat (82 m?) briit 122 m? alanh
ofis aylik 20.000 TL bedelle kiraliktir.

(Bodrum Kat Zemin Kata 1/5 oraninda indirgenerek 90 m? kabul edilmistir)
Emsal 2 / Omer A. / (536) 554 6048

Marulcu Mahallesinde, 15-25 yillik binanin zemin katinda yer alan, briit 60 m? alanh dikkan aylik 15.000
TL bedelle kiraliktir.

Emsal 3 / DAMLA Gayrimenkul / (272) 212 5252

Dumlupinar Mahallesinde, 26-30 yillik binanin Bodrum Kat (65 m?) + Zemin Kat (65 m?) + Asma Kat (50
m?) briit 180 m? alanh diikkan aylik 36.000 TL bedelle kiraliktir

(Bodrum Kat Zemin Kata 1/5 oraninda, Asma Kat 1/3 indirgenerek 95 m? kabul edilmistir)
Emsal 4 / ARMAGAN Emlak / (272) 214 1516

Karaman Mahallesinde yer alan, 20 ve uzeri yillik binanin Bodrum Kat (60 m?) + Zemin Kat (60 m?) +
Asma Kat (60 m?) toplam briit 180 m2 alanh diikkan aylik 35.000 TL bedelle kirahktir.

(Bodrum Kat Zemin Kata 1/5 oraninda, Asma Kat 1/3 indirgenerek 92 m? kabul edilmistir)
Emsal 5 / Ali Cengel / (536) 559 7802

Glvenevler Mahallesinde, 25-30 yillik binanin Zemin (120 m?) + Asma Kat (120 m?) briit 240 m? alanh
ofis aylik 30.500 TL bedelle kiraliktir.

(Asma Kat Zemin Kata 1/3 oraninda indirgenerek 160 m? kabul edilmistir)
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Kiralik Diikkan Emsal Bilgileri

Emsal Kira ZK Gore . . . S
Mahalle Kat . llan No. Tarih Kiraya Veren lletigim

No (TL/Ay) | Briit m2

1 Marulcu BK+ ZK 20.000 90 1206223939 21.11.2024 Gl Geyrimenkul (272) 143-3818
2 Marulcu BK+ZK+Asma K. 15.000 60 1143384550 16.11.2024 OmerA. (536) 554-6048
3 Dumlupinar BK+ZK+Asma K. 36.000 95 1207843857 | 30.10.2024 | Damla Gayrimenkul | (272)212-5252
4 Karaman BK+ZK+Asma K. 35.000 92 1183781398 17.11.2024 | Armagan Emlak (272) 214-1516
5 Glvenevler ZK+ Asma Kat 30.500 160 874574592 04.11.2024 | Ali Cengel (536) 559-7802

Emsallerin bodrum katlari zemin katina 1/5 oraninda, Asma katlari 1/3 oraninda indirgenmistir.

Kiralik Dikkan Kroki
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Kiralik Daire Emsalleri
Emsal 1 / PREMIUM Gayrimenkul / (272) 214 44 11

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, 15-20 yillik binanin 3. katinda yer alan, 110 m2 alanli
3+1 mesken aylk 14.000 TL bedelle kiralktir.

Emsal 2 / TUGAN Emlak / (535) 789 55 56

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede, 10-15 yillik binanin 1. katinda yer alan, 125 m? alanh
3+1 mesken aylk 15.000 TL bedelle kiralktir.

Emsal 3 / MERT Emlak / (539) 340 00 59

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu mahallede, 20-25 yillik bakimli 5 katli binanin 1. katinda yer
alan 130 m? alanli 3+1 mesken aylik 12.000 TL bedelle kiraliktir.
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Emsal 4 / AKTIF Emlak / (545) 462 96 20

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu mahallede, 20-30 yillik binanin 3. katinda yer alan, 110 m?
alanh 2+1 mesken aylik 13.000 TL bedelle kiraliktir.

Emsal 5 / 3S Emlak / (541) 960 88 36

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu mahalleye yakin Dumlupinar mahallesinde, 15-20 yillik
bakiml 5 katli binanin 5. katinda yer alan 120 m? alanli 3+1 mesken aylik 13.000 TL bedelle kiraliktir.

Kiralik Daire Emsal Bilgileri

Emsal . Aylhik Briit . . . I
Mahalle Tip Kat . llan No. Tarih Kiraya Veren lletigim
No Kira (TL) m2

1 Dumlupinar | (3+1) 3 14.000 110 | 1212954911 | 23.11.2024 | Premium Gayrimenkul (272) 214-4411

2 Karaman (3+1) 1 15.000 125 1208193723 | 31.10.2024 Tugan Emlak (535) 789-5556
3 Yunus Emre | (2+1) 1 12.000 130 | 1209494850 | 07.11.2024 Mert Emlak (539) 340-0059
4 Dumlupinar | (2+1) 3 13.000 110 | 1206248337 | 26.11.2024 Aktif Emlak (545) 462-9620
5 Dumlupinar | (3+1) 5 13.000 120 | 1201533645 | 01.11.2024 35 Emlak (541) 960-8836

Kiralik Daire Kroki

v

B

o o e

NaSultan,Divani[Mevievihanesi
- ]

MAKMES LTy

GiRiSIM Gayrimenkul Degerleme A.S. =
Mimaroba Mah. Mustafa Kemal Bulvari Colorist Sitesi B Blok No: 4/1 Daire: 37 Biiyiikgekmece/istanbul
78:0(212) 87216 36
#r: www.ggd.com.tr D<: info@ggd.com.tr Kep: girisimgayrimenkul@hs03.kep.tr



http://www.ggd.com/
mailto:info@ggd.com.tr

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

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU 31.12.2024
Afyon, Merkez, Burmali (Eski Karaman) Mah. 2024-SGYO-0009
gLrisim 362 Ada 22 Parsel (Kargir Apartman) Sayfa40/70

Kiralik Diikkan Emsal Uyumlastirma

Emsal Kira ZK Gére Pazarlik | Pazarhkli| Konum | Dizeltilmis
No Mahalle Kat (TL/AY) | Britm2 TL/m?-ay Oram |TL/m?ay| Kullanim | Birim Fiyat
1 Marulcu BK+ ZK 20.000 90 222 -5,00% 211 10,00% 232
2 Marulcu BK+ZK+Asma K. 15.000 60 250 -5,00% 238 10,00% 261
3 Dumlupinar BK+ZK+Asma K. 36.000 95 379 -5,00% 360 -10,00% 324
4 Karaman BK+ZK+Asma K. 35.000 92 380 -5,00% 361 -10,00% 325
5 Giivenevler ZK+ Asma Kat 30.500 160 191 -5,00% 181 20,00% 217
Ortalama TL/m?-ay 284 270 272

Emsallerin; Bodrum Katlari Zemin Katina 1/5 oraninda, Asma Katlari 1/3 oraninda indirgenmistir.

Kiralik Dukkan emsalleri, miimkiin oldugunca yakin konumdan ve benzer nitelikli diikkan arasindan
secilmistir. Pazarlik ve uyumlastirma sonucu ortalama birim aylik pazar kirasi 272 TL/m?-ay bulunmus,
275 TL/m?-ay kabul edilmistir.

Zemin kata gére ortalama birim pazar kirasi 275 TL/m?-ay kabul edilmistir.

Bodrum kat 1/5 oraniyla 55 TL/m? kabul edilmistir.

Kiralik Konut Emsal Uyumlastirma

Emsal . Ayhik Briit Pazarhk | Pazarhkh Dizeltilmis
No Mahalle Tip | Kat Kira (TL) m2 TL/m?-ay Orani | TL/m?-ay Kenum TL/m?>ay

1 | Dumlupinar | (3+1)| 3 | 14.000 110 127 |-10,00% 115 |-10,00% 103

2 | Karaman 3+1)| 1 | 15.000 | 125 120 |-10,00% 108 |-10,00% 97

3 | YunusEmre | (2+#1)| 1 | 12,000 | 130 92 | -10,00% 83 | 5,00% 87

4 Dumlupinar | (2+1) 3 13.000 110 118 |(-10,00% 106 |-10,00% 96

5 | Dumlupinar | (3+1) | 5 13.000 120 108 |-10,00% 98 | -10,00% 88
Ortalama TL/m?-ay 113 102 94

Kiralik konut emsalleri, mimkin oldugunca yakin konumdan ve benzer nitelikli konutlar arasindan
secilmistir. Pazarlik ve uyumlastirma sonucu ortalama birim aylik pazar kirasi 94 TL/m2?-ay
bulunmustur.

Pazar Kirasi

Yukarida yer alan uyumlastirmalar sonucu; ticari nitelikli Zemin Kat icin 275 TL/m2-ay Pazar kirasi kabul
edilmistir.

Bodrum Kat icin 1/5 oranla 54 TL/m?-ay, Asma Kat nitelikli 1. Normal Kat icin 1/3 oraniyla 92 TL/m?-ay
bulunmus, 95 TL/m?-ay pazar kirasi kabul edilmistir.

Yapinin merkezi konumu, tamaminin ticari kullanima da uygun olmasi ve asansoérsiiz olmasi dikkate
alinarak 2. Kat Konut 90 TL/m?, 3. Kat Konut i¢in 85 TL/m2-ay birim pazar kirasi takdir edilmistir.

Buna gore kat bazl ve toplam pazar kiralari tabloda gosterilmistir.
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Kat/Kullanim Bru: TL/m?-ay Ta.kdir Edilen
m Kira (TL/Ay)
Bodrum Kat (Depo) 148 55 8.000
Zemin Kat (Sube) 148 275 41.000
1.Kat (Konut/Sube) 123 95 11.500
2.Kat (Konut/Ticari Kira) 123 90 11.000
3.Kat (Konut) 123 85 10.500
Toplam f Ortalama 665 123 82.000

5.4.2.

5.4.3.

5.4.4.

5.4.5.

5.4.6.

Degerleme konusu bina icin toplam pazar kirasi; 82.000 TL/Ay bulunmaktadir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Kullanilmamustir.

Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Kullanilmamustir.

Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan
Sonuglar

Kullanilmamugtir.

En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

Tamamlanmis ve kullanilan yapidir. Yeniden yapilmasi halinde komsu parsellerle tevhit sart
bulunmasi nedeniyle, tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bolge ve cevre 6zellikleri dikkate
alindiginda mevcut kullanim seklinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacagl kanaatine
variimistir.

Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Kullanilmamustir.
ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Pazar Degeri

Degerleme konusu binada ticari ve konut nitelikli farkli degerlere sahip katlar bulunmasi, yil
sonu olmasina bagh maliyete esas resmi birim fiyatlarin diistik kalmasi ve yapi asinma paylari da
dikkate alindiginda diisiik deger cikmasinin yanisira, lokasyonda emsal olabilecek satilik arsa
bulunamadigindan maliyet calismasi yapiimamistir.

Net kira tespiti yapilamadigindan kapitalizasyon ¢alismasi yapiimamistir.

Calismada Emsal Karsilastirma / Karsilastirilabilir islemler yéntemi uygulanmis ve gercekgi
degeri yansittigina kanaat getirilmistir.

5.1.4.'te uyumlastirma ile ticari nitelikli Zemin Kat i¢in 78.000 TL/m?, Bodrum Kat icin, dogal
aydinlatma bulunmamasi ve konut katlari birim degerleri de dikkate alinarak 1/5 oran ile 15.600
TL/m?, Asma Kat nitelikli 1. Normal Kat icin, 1/3 oranla 26.000 TL/m? pazar degeri kabul
edilmistir.
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Yapinin merkezi konumu, tamaminin ticari kullanima da uygun olmasi ve asansoérsiiz olmasi
dikkate alinarak 2. Kat Konut 23.000 TL/m?, 3. Kat Konut i¢in 22.000 TL/m? birim pazar degeri
takdir edilmistir.

Buna gore kat bazli ve toplam pazar degeri tabloda gosterilmistir.

Brit Takdir Edilen

Kat/Kullanim , TL/m? L
m Pazar Degeri (TL)
Bodrum Kat (Depo) 148 15.600 2.300.000,00
Zemin Kat (Sube) 148 | 78.000 11.500.000,00
1.Kat (Konut/Sube) 123 | 26.000 3.200.000,00
2.Kat (Konut/Ticari Kira) 123 23.000 2.800.000,00
3.Kat (Konut) 123 22.000 2.700.000,00
Toplam 665 33.835 22.500.000,00

Degerleme konusu bina icin toplam Pazar Degeri; 22.500.000 TL bulunmaktadir.
Pazar Kirasi

5.4.1.'te yer alan emsal ve analiz calismasi ile ticari nitelikli Zemin Kat icin 275 TL/m2-ay Pazar
kirasi kabul edilmistir.

Bodrum Kat icin 1/5 oranla 54 TL/m?-ay, Asma Kat nitelikli 1. Normal Kat i¢in 1/3 oraniyla 92
TL/m2-ay bulunmus, 95 TL/m?-ay pazar kirasi kabul edilmistir.

Yapinin merkezi konumu, tamaminin ticari kullanima da uygun olmasi ve asansérsiiz olmasi
dikkate alinarak 2. Kat Konut 90 TL/m?, 3. Kat Konut icin 85 TL/m2-ay birim pazar kirasi takdir

edilmistir.
Buna gore kat bazli ve toplam pazar kiralari tabloda gosterilmistir.
Kat/Kullanim Bru: TL/m?-ay Ta.kdir Edilen
m Kira (TL/Ay)
Bodrum Kat (Depo) 148 55 8.000
Zemin Kat (Sube) 148 275 41.000
1.Kat (Konut/Sube) 123 95 11.500
2.Kat (Konut/Ticari Kira) 123 90 11.000
3.Kat (Kanut) 123 85 10.500
Toplam f Ortalama 665 123 82.000

Degerleme konusu bina i¢in toplam Pazar Kirasi; 82.000 TL/Ay bulunmaktadir.

6.1.1. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Kullanilmamugtir.

6.2. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri
Asgari hususlara raporda yer verilmistir.

6.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeler tam ve eksiksiz olarak mevcuttur.
ic mekanlarda hafif malzeme ile yapilan mahaller, basit tadilat kapsaminda degerlendirilmistir.
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6.4. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

6.5.

6.6.

6.7.

6.8.

TAKBIS kayitlari 3.1.4.'te, TAKBIS 6rnegi EK-2’de yer almaktadir.

TAKBIS tarihi itibariyle, tasinmazin tapu sicilinde devri ve degeri etkileyen herhangi bir beyan,
serh, irtifak ve rehin kaydi bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan
ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

incelenen belgeler kapsaminda devredilmesinde bir sinirlama tespit edilmemistir.

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

Degerleme konusu ofisler, 1982 yilinda Yapi Kullanma izin Belgesi alinmis, bilahare 2000 yilinda
ic ve dis tadilat (dekorasyon), cati onarimi ruhsati bulunmaktadir. Kat milkiyeti tesis
edilmemistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerde TAKBIS tarihi itibariyle (ist hakki belirtmesi
bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portféoye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis (Bu Bentte, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklari Igin 111-48.1 Sayili “Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”nin,
Gayrimenkul Yatirrm Fonlari igin 111-52.3 Sayili “Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar
Tebligi”nin llgili Maddeleri Kapsaminda ve ilgili Maddelere Atif Yapmak Suretiyle Degerlendirme

Yapilmasi Gerekmektedir.)

Degerleme konusu isyeri ve konut nitelikli gayrimenkuliin (bina) tapudaki niteligi ile fiili kullanim
sekil birbiriyle uyumludur. Yapi Kullanma izin Belgesi alinmis, tapuda bina niteligiyle yer almakta
olup kat miilkiyeti tesis edilmemistir.

Gayrimenkul Yatinm Ortaklari igin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Teblig”in 7. Bolim 22. Maddesi 1. Fikrasinin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269)
Alim satim kdri veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi,
otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir,
satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler.

Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden olusan portféyii isletecek ortakliklar
sadece altyapi yatirm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri
gerceklestirebilir.” ve (b) bendi “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine alinacak her tiirlii
bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakhga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
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halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”

Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu’nun gecici 16’nci maddesi kapsaminda “yapi
kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin
yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.”

Degerleme konusu tasinmazin tapudaki niteligi ile mevcut kullanimi ile uyumlu olmasi, Yapi
Kullanma izin Belgesinin alinmis olmasi, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamasi dikkate alinarak, “Bina” olarak GYO portfoyiinde bulunmasinda bir engel
olmadigi kanaatine varilmistir.

SONUC

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

TAKBIS kayitlari 3.1.4."te yer almaktadir. TAKBIS tarihi itibariyle yapi lizerinde devri ve degeri
etkileyen herhangi bir serh, beyan, irtifak ve rehin kaydi bulunmamaktadir.

Degerleme konusu yapinin yer aldigl 362 ada 22 parsel, 3402 S. Y. Kadastro Kanunun Ek 1.
Maddesi Geregi Kdy/ Mahalle/ Mevki/ Ada/ Parsel Bilgilerinin Diizeltiimesi islemi sonucu, tapu
orneginde 147,90 m? gérinen parsel alani 154,22 m? olarak dizeltilmistir.

Parsel Gizerinde yer alan yapiicin 23.11.1981 tarihli 6/3/96 No.lu Yapi Ruhsati, 14.09.1982 tarihli
9/47/25 No.lu Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir.

10.08.2000 tarihli 12/7 No.lu Tadilat Yapi Ruhsati ile Dis Cephe Boyasi, Cati Onarimi, i¢
Kisimlarda Dekorasyon yapilmistir.

Yapi ileri yasta (43 yil) olmakla birlikte 2 yol ayriminda kdse konumlu olup, 2 cepheden yiksek
gorinurlige sahiptir. Yeniden yapilmasi halinde komsu parsellerle tevhit sarti bulundugundan
mevcut kullanimi en iyi ve verimli olarak degerlendirilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin tapudaki niteligi ile mevcut kullanimi ile uyumlu olmasi, Yapi
Kullanma izin Belgesinin alinmis olmasi, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama bulunmamasi
dikkate alinarak, “Bina” olarak GYO portféylinde bulunmasinda bir engel olmadigi kanaatine
varilmistir

Deger, gayrimenkul Uzerinde degeri ve devri etkileyen herhangi bir takyidat bulunmamasi
esasina gore belirlenmistir.
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7.2. Nihai Deger Takdiri

7.1./de ve rapor igeriginde yer alan agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu “Bodrumu
Olan Hizmet Binasi ve U¢ Adet Lojmani Olan Kargir Apartman” igin toplam; KDV Harig
22.500.000 TL Pazar Degeri, KDV/Stopaj hari¢ 82.000 TL/Ay Pazar Kirasi takdir edilmistir.

Nihai olarak;
Toplam Pazar Degeri;

22.500.000,00 TL (YirmiikiMilyonBesytzBinTurkLirasi) + KDV

Toplam Pazar Kirasi (KDV/Stopaj Haric);
82.000 TL/Ay (SeksenikiBinTurkLirasi)

takdir edilmistir.

Ekler

1- Tapu Ornegi

2 - TAKBIS Belgesi

3 - Yazili imar Durumu

4 - UAVT Gorselleri, EKB Gorselleri ve Plan Notlari

5 - E-imar ve Plan Notlari

6 - Proje Bilgileri

7 - Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi

8 - Tasinmaz Fotograflar

9 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecriibe Belgeleri
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2. TAKBIS Belgesi

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

fapunan kis

Tarih: 12-12-2024-17:08
'

Kaydi Olusturan: BARIS CAN YILDIRIMER ( SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - SBi var)

TAPU KAYIT BiLGISi

Zemin Tipi:

AnaTasinmaz

Ada/Parsel:

362/22

Taginmaz Kimlik No:

110192527

AT Yuzélgim(m2):

154.22

il/ilce:

AFYONKARAHISAR/MERKEZ

Bag@imsiz Bolim Nitelik:

Kurum Adi: Afyonkarahisar
Mahalle/Kaoy Ad: BURMALI Mah.
Mevkii:

Cilt/Sayfa No: 3/262

Kayrt Durum: Aktif

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTIFAK BiLGILERI

Badimsiz Bolim Brit
YizOlgtmii:

Bagimsiz Bolim Net
YizOlgiimii:

Blok/Kat/Girig/BBNo:

Arsa Pay/Payda:

Ana Taginmaz Nitelik:

Bodrumu Olan Hizmet Binasi Ve
tic Adet Lojmani Olan Kargir Apartman

S/B/

Aciklama

Malik/Lehtar

Tesis Kurum Tarih-

Yevmiye

Terkin
Sebebi-
Tarih-
Yevmiye

Beyan

3402 Sayih Kanunun Ek 1 inci maddesi uygulamasina tabidir.( Sablon:
3402 S.Y. Kadastro Kanununun Ek 1, Maddesi Geredi Belirtme)

Afyonkarahisar -

09-10-2019 09:17 -

31506

MULKIYET BILGILERI

1/2

(Hisse) Sistem
No

Malik

El Birligi
No

Hisse Pay/ | Metrekare

Payda

Toplam
Metrekare

Edinme
Sebebi-Tarih-
Yevmiye

Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye

538278624

Y

(SN:8259146) SEKER GAYR]MENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

M 154.22

154.22

3402 SY.
Kadastro
Kanunun Ek 1.
Maddesi
Geredi Koy/
Mahalle/
Mevki/Ada/
Parsel
Bilgilerinin
Diizeltilmesi
islemi
21-09-2020
30919

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) -BMUKpk4f9h kodunu Online islemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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3. Yazili imar Durumu
TC, -
AFYONKARAHISAR BELEDIYE BASKANLIGI 1m X
Imar ve Sehireilik Mudirltgl :

i LS

Sayi (E-32001135-115.02.01-175322 27.11.2024
Konu ; Imar Durun

Saym SEKERBANK TAS.
(AFYONKARAHISAR SUBESI)

g :25.11.2024 tarihli dilekgeniz.

g tarihli dilekgenizde llimiz Merkez Burmah Mahallesi 362 ada 22 parse] numarali tagImmazin
imar durunumun tarafiniza yazih olarak bildirilmesini talep etmektesiniz. . o

{limiz Merkez Burmah Mahallesi 362 ada 22 parsel numaral) taginmaz imar pIan]apmudn bitisik
pizam 6 kat zemin kat asma kath Ticad Alanda kalmakta olup, imlar parseli konurounda
bulunmadifindan yanmdaki parseller ile suyulanmadan yapi izni verilememcktedir,

Bilgilerinize rica ederim.

Erkan UYSAL
Baskan a.
Beledive Baskan Yardimeis:
B belge, gdvenl oledrenik Imza lle Imzatanmeglir.

Dagnidama Kedy: 78220208 7b4e-4c55-adde- B33 b 2008 Dajrulama Linki: ips: o odsive. pos eficisleg-te pdive-nbys
Adres i i igin: OzZER ]

- Karaman Mah. Alsay Reges Gigikt=pe Cad. Mol | Meskez / Afonkarabizar : Bilpi igin: Ayge ]
Telefon Mo 440383 Fptuﬁ:lsn: (272327 0 Werk Hgulama Vo Kumﬂt_ﬂelrgl.ﬂz?;n;lrrl
e-Tostat ieeEabyon kel fnemes Adresi; tpsfwrwwatyon, helinf o Mo

Kep hdresiz afyonbuledivesi@hstLep.r
111
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4. UAVT Gorselleri, EKB Gorselleri ve Plan Notlari

Kimiik Mo Ada Parsel Pafta

287207804

297207304

252291034

Numarataj Bilgieri

Posta Kod Numarataj Tipi Eite Ad) Apartman/Blok Adi Dng Kapi Himiik Ne
Bina Ana Gifg - SEHERBANK 2 1841258060 1
Bina Ana Ging ] SEHERBANK 2 1840953074 -4
Bagmmsiz Ana Girig SEHERBANK a4 1273004166 A

ESSmers Rt SN

Kullanim Amaci Tip Durum
Meshen Gzed Bilinmeyen
Mesken Ozel Bilinmeysn
ofiz ve igyeri Gael Bilinmeyan

(S EWERCIES i Hme |

igw
e\ 2

FAKIPASA
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Enerji Kimlik Belgesi

'bep“ ENERJi KIMLIK BELGESI

13022020

L W B A 2 IO

b AzTIE Wbyt
Gyl T 13022010
Fuormans i L
vty Soriht c
s .
o s M, B, Cac 1
e

Sab i Ak Srpass Brmad Mah, M Egemmeris G N2

e o
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HEETET
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MEMMEMENS  AdiSoyady MALNENCOGR
amims  Fimasp  MAMNEBD0GAN
rammso

su.c il Taritis
Iptal B BB o Saifion No: ATLALTO801e8

fenan;

BINA BILGILER]
R o R
Bodrar Kt Adudk: Walen Agrkkh U Degere ok g
Qtefasrn Kt Vobsa il el xm g A Bt w m“"‘"”‘i'“"‘"
3 e | R

ENERJi KiMLiK BELGESI

bl

st
Hat lanines 41537 Tonkorlih U Degers
a

Hepl
s lwmm&mpmummn dshl]
ol

[ wapa szl g

ager: gs7 i
Fabrlfint a3 833 s 8

Teplem Bdpare Al 14387

Kbl 02y, 038 1041 /008/ 008
Taplam Pazars Alils?E 1430

i
e

=
:
:
5 —
Qg

M A Sopadt

Humarsst,
Vasiliy Taibic
SonGueelili Tl 1ni o
lptal Exehn x5 b

ree Flimas:

Sarsiin Mo:

Binann ________________[Belgenin |

Tipi: Apartman
insaat Ruhsat Tarihi;  22.10.1998
Tadilat Tarihi:

Toplam Alan: 661,30
Ada/Parsel / Pafta: 362/22/21
UAVT Bina No: 252291034
Adr:

Adresi:

Sahibinin Adi Soyadi:

%NERJi PERFORMANSI

VA 0393

ﬁ
ts

Verilis Tarihi:
Gecerilik Tarihi:

13.02.2020
13.02.2030

Performans Sinifi:

Emisyon Sinifi:

C
C

Burmali Mah. Milli Egemenlik Cad. No:32
BURMALI MAH. MILLI EGEMENLIK CAD. NO: 32 A AFYONKARAHISAR

Burmah Mah. Milli Egemenlik Cad. No:32

SERA GAZI EMISYONU

43 37

ORAN

C o0-
(] D 100-119 J

PHE 20-109 3
¢ ETE7ED
# I

Yishsek

Menmrmss  AdiSayadi: HASEDOGWN
Vel Tulbiz mams Fomas e
Son GngarlifE Tarei:

Iptal Edhun ERE e

1zt

Binanin Goriintiisu
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5. E-imar ve Plan Notlari

E-imar

/“\ T.C. AFYONKARAHISAR BELEDIYESI

¥’ IMAR VE SEHIRCILIK MUDURLUGU

& R KAIRK IS

XROROREORCX R
PRAMBIR e
SR KR X XD

.

@w fin

Plan Notlan |

\

Ana Sayfa

103

50
56

A\

[4201411.474150-546970.430100] Netcad 2024

& KML indir (%)

_KML Formatinda Parsel Geometrisini INDIR

YURURLUKTEKI iMAR PLANI

Olcegi

Tasdik Tarihi

6.02.1987 00:00:00

Mer'i imar Plani

AFYONKARAHISAR UYGULAMA IMAR PLANI

§)

Plan Fonsiyon Uyan |-

Plan Fonksiyon

- Uygulama Imar Planina ait genel plan notlan ve lejanti ektedir.
- Parantez iginde belirtilen alan, parselin fonksiyonda kalan miktarimi gosterir.

Ticaret

Bina Yuksekligi Kat Adedi

On Bahce Ingaat Nizami BITISIK

Yan Bahce TAKS

Arka Bahce K.AK.S (Emsal) -(-)

Bina Derinligi Kot Alinacak Nokta
| Aciklama Yapilasma Bilgileri igin Imar Madirligi'ne Bagvurunuz. |
| 22 KADASTRO PARSELI |

i AFYONKARAHISAR Pafta =

ilce MERKEZ AdalParsel 362/ 22 (N

Tapu Ktiga Parsel Alani (1) 154,22 m® (Tapu alani degildir!)

A KADASTRO PARSEL ADRESI

Idari Mahalle Mevcut degil
Cadde / Sokak TUZ PAZARI Cadde
P— 2 I

D,
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Plan Notlari

AFYONKARAHISAR
UYGULAMA IMAR PLANI

TANIMLAR VE PLAN HUKUMLERI

1. TANIMLAR

1.1.YAP| INSAAT ALANI:

1.1.1.Bu alanlarda iskan edilen katlann, %50 ile asma kat, gekme kat cat
katlar dahil iskani mOmkin ofan, bitln katiann gikliklan ciktiktan  sonraki
alanlann toplamidir. Kapali ¢ikmalar acik ve kapall merdivenler veya yapiya
mahreg veren zemin kat digindaki agik koridorlar yapi ingaat alamina dahildir.
1.1.2. Agik gikmalar ve ig yOksekligi 180 m. gegmeyen ve sadece ftesisatin
gegirildigi tesisat galer ve katlan, yangin merd iyle mostemilat (garaj,
kalorifer dairewsi, kémuorlak, kapici dairesi, sifinak vb.) alana dahil dedildir.
1.1.3. "P" imar parseli icinde ve bina taban alam diginda kalan ¢n ve arka
bahgeler milkiyeti parsel sahiplerine ait olmak (Ozere otopark olarak
kullanilacaktir. Bu husus imar durumunda belirtilecek ve tapuya gart clarak
konacaktir.

1.1.4. Kentsel tOm kullaim alanlaninda yapi adalanindaki parsellerde (Konut ve
diger arazi kullanma plan kararlar alanlarinda) MUSTEMILAT BINALARI; (imar
parseli zemin katinda yapimasi istenirse, TAKS, KAKS ve yonetmeliklere gore
verilen) toplam yapi alami igerisindedir. Mostemilat binasi bodrum katinda
vapilabilir.

1.2KADASTRO FARSELI

1.2.1.Imar plani ve yénetmeligine gore gerekli teknik ve yasal iglemlerden
gegmemis kadastronun olusturdugu bir parseldir. Bu parsele gore imar durumu
verilemez.

2.8.Yap! dizeni 3 ve daha gok katll yapmaya uygun olan konut alanlarinda, kamu
tlzel kisilerince veya kamu girisimi ile yapilacak lojmanlar ile, konut kredisi

veren kuruluglarca ve yapi kooperatiflerince yaptinlacak toplu konutlar igin,

KAKS %10 arttinilr, bir parsel iginde farkh katlarda yapi yapilabilir. En

kiugik parsel alani 3000 metrekaredir. Bu islem uygulanan alanlar bir daha ifraz
edilemez.

29.TARIM ALANLARINDA ve ayrica agaclandinlacak alanlar igerisinde kalan 6zel
milkiyete konu olan alanlarda iskan disi yapilasma kosullari gegerlidir.
2.10.0nama sinin igerisindeki tim yapilann dig cephe renkleri, Kargir
kisimlarinda dogal malzeme ile ingsa edilen veya kaplananlar hari¢ beyaz ve
beyazin tonlarinda olacaktir. ‘Yapay cephe kaplamasi durumunda da ayni kosullara
uyulacaktir.

2.10.1.Diger kisimlarinda (pencere dogramasi, balkon korkulugu vb. gibi)
serbesttir.

2.11.TARIHI ESERLERIN YOGUN BULUNDUGU Ticari Merkez disinda kalan alanlarda,

ada bltininde konut ya da ticarete ayrilan parsellerin birlestirimesi halinde
planla verilen yapi yogunlugu veya emsal (KAKS) ayni kalmak suretiyle en gok 8
katl bloklar duzenlemeye BELEDIYE yetkilidir.

2.11.1.Bu sekilde duzenlenecek bloklarda; 6n bahge mesafesi en az 5 metre ve
blok boyu en g¢ok 24 m olacak, ada iginde tescilli tarihi eser bulunmasi halinde
yapilacak bina gabarisi kadar tarihi eserden gekme mesafesi verilecek, diger
kosullarda yapi diizeninin IV. Maddesi kosullarina uyulacaktir. (SINIRL........)
2.12.Ikamet (konut alanlan), ticaret bolgelerinde ve "M" alanlarinda, "B" ve

"BL" yapi dlzeni verilen adalarda yapilacak ifrazlarda asgari parsel genisligi:

yan bahge +8 m.den az olamaz, ancak mevcut genisligi 6m-8 m arasinda olan
parsellerde yukarida belirtilen parsel genisligini saglayacak sekilde tevhit
yapmaya ihtiyagc olmadan uygulama yapilabilir.

2.13.1/1000 Olgekli imar planlarinda "M1" igaretli ticaret alanlarinda zemin
katlarinda da konut yapilabilir. Bu durumda konutlara iligkin yapilasma
kosullan gecerlidir.

1.3.MNUMUM IMAR PARSEL ALANI

1.3.1.Imar planinda her bolgenin sosyo-ekonomik ve kat adedine gbre ifraz
(ayirma) edilebilecek en kigilk parsel alamidir.

1.4 KAT YUKSEKLIGI

1.4.1.Yapimin herhangi bir katimin dégemesi GOstlnden bir Ostteki katin digeme
ustline kadar olan mesafesi olup 3 metredir. Zemin katta asma kat yapilabilen
alanlarda zeminkat ylkseligi 5.75 metredir,

1.5.ASMA KAT

1.5.1.Zemin kattaki kat mullkiyeti esasina gore her badimsiz bolum igin ayn ayn
yapilir. Asma kat her baimsiz bélomin zemin kat alanin 2/3 Onl gegemez. Her
bagimsiz bélimde zemin kattan ayn merdivenle cikilir. Asma katlar yapimin
cephelerine biregtirlemez ve ayn bir bagimsiz bélim numarasi alamazlar. Asma
kat yalniz ticaret alanlannda "M" ve "M1° igsaretli bolgelerde yapilir. Konut

da  yapilamaz.

2.GENEL HUKUMLER

2.1.Tim yapilarda deprem y@netmeligine uyulacaktir.

2.2 Bitin yapilarda ayrica cekme kat ile cab kat yapilamaz.

2.3.Catt meyili igerinde kat yapilamaz.

2.4 Uygulamada plan karan ile kadastral durum arasindaki 3 metreye kadar olan
kaymalar hata payl olarak kabul edilir. Kadastral istikameti esas alimir.
{Onanli yollanin daraltiimamasi kosulu ile).

2.5"U" isaretli adalarda tagsit ve yaya yollan, park, gocuk bahgesi, oyun
alami, otopark ve benzeri alanlar kamu eline gegmeden ilgili kadastro parseli
olgeginde uygulama yapilamaz.

2.6."T" igaretli adalarda imar adasi derinlijince tek parsel ifrazi yapilir. Iki
tarafli ifraz yapilamaz.

2.?,'A'isareli adamin cephe aldigi ydnl gbsterir.

214 KONUT DISI KENTSEL CALISMA ALANLARINDA

2141°0" igaretli alanlarda yalniz yol (zerindeki parseller kadastro parseli
derinligince onanma sininna kadar kullanilabilir. Onama simin igersinde olsa
dahi arkadaki parsel oSndeki parsel ile tevhit edilemez., tanm alani clarak
kullanilir, (Bu durumda tanm alam kosullan gegeridir.) Yol cephesine gore
yapilimasi gereken yeni ifrazlarda cephe boyu en az 50 m.dir.

2,142, Konut Digi Kentsel Calisma Alanlannda minimum parsel blylklGgl 2000 m2
dir. Bu boyOklik, imar uygulamas! sirasinda meveul yapilasmalar gozetilerek, %5
oraninda kigik olarak belirlenebilir ve bu sekilde olusturulan imar parsellerine
ingaat izni verilebilir.

2.14.3. Imar Plani, plan notlari, ada tesekkill ve mevzuat hikimler ile
yikseklik simirlamasi belirenmemis Konut Digi Kentsel Calisma Alani igin
Yengok=3 Kat dir.

2.15. ILKUGOK SANAY| SITESI PLAN KOSULLA

2.15.1. Kigik sanayi yapl adalarinda alan kullanma emsall sanayi parsel
alanlanmin 0.60 i1dir. Maksimum sacak kotu 7.50 m.yi gecemez.

2.15.2. Kiglk sanayi bolgesinde yer alacak tesislerin plan ve projelen yetkili
kuruluslann onayindan sonra uygulamaya konulacaktir.

2.15.3. Sanayi parsellerinde yer alacak binalar blok yapi dizeninde tegkil
edilecek olup trafik yollanndan en az 5 m. yap yaklasma mesafesi

birakilacaktir,

2154, ls merkezinde yer alacak binalar igin alan kullanma emsali parsel
alanlanmin 0.60 1dir, Maksimum sagak kot bodrum kat harig 7.50 m.yi gegemez.
2.15.5. TUm yapilann proje tanzimi ve uygulama sirasinda ylrirlikteki deprem
yinetmeligi hiokimlerine uyulacaktir

2.15.6. Altyap! tesisler gergeklesmeden yapi kullanma izni venlemez.

2.15.7. 1/1000 dlgekli mevzi imar plani onay 1 uygulamaya gegil i

Y

2.16. Bir parselde birden fazla yapi yapimasi durumunda, konut éngbrilmis yapi
adalarinda sosyal alan, konut+ticaret Gnerilmis yap adalannda sosyal alan ve
ticaret olarak kullaniimak G(zere; yapilanin arasi, ylksekligi en fazla 5.75 metreyi
agmamak ve yap) emsal alamina dahil olmak sartiyla birestirilebilir, Bu adalarda en
fazla cephe sarti aranmaz.
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2.17. Inaz prestij evlerinde tercihli kullanim alanlarinda turizm tesisleri, konut
ve sosyal tesis yapilabilir. Sosyal tesis yapimasi halinde; minimum parsel
bayokligua 1000 m2, emsal=0.60, yencok=14.50 olacakir.

2.18. Imar durumuna gore yapi derinlii 10 metreden az olan yapilar arka
bahce mesafesi en az 3 metre olmak sartiyla yapi derinligi 10 metreye
cikartilabilir.

KAT YUKSEKLIKLERI |
KONUT ALARI KARM, KULLANIM - M1 TICARET BOLGELER
KAT  beusqwar 2sam FEMINKAT:450 ( AShia KATLI= 6.00 M TEMNKAT - 450 M
ADEDI | azepi vsam AEMAEATLL: GO0 B
AR AT B TR WA TL AEREATS o AT
_ Theam (R SO re [ g
1 kT SR [Tawy | a0 | R esasarse famean

zeming | 3B0M  |aeng GO0M | 4500 | B00M NAS0M | 600N
2HAT| 7.20M 8.E50M 10.00m | 810M | 960M JBSOM  |ig.00m

3KAT| 10.80M [1250M | 14.00M |11.70M |13.20M J[1250M [14.00 M
4 KAT| 1440 |16.50M | 18.00M |1530M |16B0M 4s50M | 1800M
s kar| 1800M |2050M | 22.00M | 18.90M |2040M flzos0m | 22.00 M
6 KaT| 21.60M |2450M | 265.00M |2250M |2400M J[24.50M | 26.00 M
7 KAT| 2520M [2850M | 30.00M [2610M |27.60M [2850M |30.00 M
& KaT| 28.80M |32.50M | 3400M |2970M |3120M |3250M |3400M
g KAT| 3240M |3650M| 3800M |3330M [3480M |3650M |3800M
1okaT| 3600M |4050M | 4200M |3680M [3840M [4050M |42.00 M
1MKaT| 30.60M |4450M [46.00M |40.50M [4200M [4450M [46.00 M
12KAT | 43.20M  [4BS0M |5000M  |44.10M |4560M [4B50M [50.00 M
13 Kar | 46.80 M E2.50M| 54.00M |4770M |4920M [5250M [S4.00M
14 KaT | S0.40M | 5650M | SB00M |51.30M |5280M [5650M [58.00M
15 KAT | 5400M |6050M | gzoom [54.90M |S640M |6050M |62.00M
16 KaT | 5760M |B4.50M| ggoon |SB50M |6000M |64.50 M |66.00 M
1rkar| B120M |6BSOM | 7ooom |6210M |63E0M [6BSOM |70.00M
18 KAT| B4BOM |72.50M| 7400M [65.70M |5720M |7250M |74.00M
10 KAT | BB40M | 76.50M | 7800M |G930M [FO80M | FESOM |7B.00 M
20KAT| 72.00M  |80.50M | 82.00M | 7200M | 7440M | 80.50 M |82.00 M
20 KAT| 7560 M |B450M | gspom | 76.50M [78.00M | 84.50M |gg.00M
22 KAT| 79.20M | BBS5OM| 90.00M |80.10M |&160M [BBSOM |00.00M
23KAT | 82.80M |9250M| 9400M |B37OM |8520M |gosom [24.00 M
24 KAT | ggapm  |96550M | ganomM | B7.30M |88.80M | 9650 M [28.00 M
25KAT| o00OM  [O050M|102.00 M [90.80M | 82406 {10050 M [102.00 M
SUBASMAN KOTLARI KAT YOKSEKLIGINE DAHL DEGLDIR

2.20.Imar Plani, plan notlar, ada tesekkili wve mevzuat hilkiimleri ile yiukseklik
sinirlamasi  belirdenmemis BHA icin Yencok=5 Kat dir.

2.21.Imar Plani, plan notlari, ada tesekkiili ve mevzuat hikimleri ile yikseklik
sinirlamasi belilenmemis Resmi Kurum Alanlan igin Yencok=5 Kat dir.
2.22.imar Plani, plan notlari, ada tesekkili ve mevzuat hikamleri ile yukseklik
siniflamasi  belilenmemis Akaryakit ve Servis Istasyonu icin Yengok=2 Kat dir.
2.23.imar Plani, plan notlar, ada tesekkilii ve mevzuat hikamleri ile yiikseklik
sinirflamasi belifrenmemis Pazar Alani igin Yengok=2 Kat dir.

2.24.imar Plani, plan notlari, ada tesekkili ve mevzuat hikimleri ile yikseklik
siniflamasi  belifdenmemis Kres ve Anackulu Alanlan icin yapilasma kosulu
Yencok=3 Kat diger Egitim Tesis Alanlaninda Yencok=5 Kat dir.
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2.25. imar Plani, plan notlar, ada tesekklll ve mevzuat hikUmleri ile yikseklik
sinirlamasi belilenmemis Saglik Tesis Alanlan igin Yencok=5 dir.

2.26.Imar Plani, plan notlari, ada tesekkill ve mevzuat hikimleri ile ylkseklik
sinirflamasi belilenmemis Universite Alanlan igin Yengok=5 Kat dir.

2.27.imar Plani, plan notlari, ada tesekkill ve mevzuat hikidmleri ile ylikselik
sinirlamasi belirenmemis Sosyal Tesis Alani, Kiltdrel Tesis Alami ve Yurt Alani
igcin Emsal=0.60 yapilasma kosullu imar adalarinda Yengok=3 Kat digerlerinde
Yencok=5 Kat dir.

2.28.Imar Plani, plan notlan, ada tesekkili wve mevzuat hikidmleri ile ylkselik
simirlamasi belirenmemis Teknik Altyapr Alam igin Yencok=2 Kat dir. Kat
yukseklikleri tesisin gerektirdigi oOlglde belediyesince belirenir.

2.29.Imar Plani, plan notlan, ada tesekkdld ve mevzuat hdkOmler ile ylkseklik
sinirlamasi belirenmemis Otagar Alani igin Yengok=2 Kat dir. Kat yiiksekikleri
tesisin gerektirdigi Olglide belediyesince belirlenir.

2.30.Imar Plani, plan notlan, ada tesekkili wve mevzuat hikiimler ile ylikseklik
sinirfamas! belirenmemis Askeri Alan igin Yengok=5 Kat olarak belirlenmistir.
2.31.Ruhsat aldigi tarihteki plana ve ydnetmelige gdre ruhsat almis ancak bes
yillik slresi icinde tamamlanmayan, Yap! Kullanma izni almayan yapilar
mevzuata uygun olarak tamamlanmis kismi miktesep hak kabul edilersk
tamamlandigi kisma Yapi Kullanma izni verilir.

2.32. Ruhsat aldigi tarihteki plana ve yonetmeliJe gore ruhsat almis ve insaatina
baslanmis parsellerde 5 yillik slresi iginde yapi tamamlanmamis wve planda
onerilen kat yilksekligini asmamis ise planda Onerilen yapilasma kosulanna gore
yeni yapi ingaat ruhsati dizenlenir.

2.33. Ruhsat aldigi tarihteki plana ve yénetmelije gore ruhsat almis ancak 2
yillik slresi icinde ingaata baglamamig parsellerde ylrUriUkteki imar planinda
onerilen yapilasma kosullanina uygun olamk yeni yapi ingaat ruhsati
dizenlenebilir.
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6. Proje Bilgileri
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Banka Kati Plani (£0.00)

Lojman Katlari Plani (+4.25, +7.00, +9.75)
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7. Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi

insaat Ruhsatnamesi
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Yapi Kullanma izin Kagidi
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Yapi Ruhsati / 10.08.2000 — 12/7

Dis Cephe Boyasi, Cati Onarim, i¢ Kisimlarda Dekorasyon (600 m?2)
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8. Tasinmaz Fotograflari
Cevre Goriinlimleri
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9. Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecriibe Belgeleri

N
e}
|

QSPL

Duzenlenme Tarihi: 26.08.2019 Belge No: 905903

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasast Kurulunun VI-128.7 sapl Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyannca

SEDAT KAYA

Gayrimenkul Degerleme L'sansi almaya hak kazanmigtir.

A, S

Levent HANLIOGLU (o1 Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA SINAV VE SICIL MUDURU GENEL MUODR VE YONETIM KURULU UYESI

Belge Tarihi: 23.08.2022

TUPKIYT DECIALEWE (THANLAR BRLIGH
AL THRUZE AVSICATIED BT ARPRAINRE

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Sayin Sedat KAYA
(T.C. Kimlik No: 16613686524 - Lisans No: 905903)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzman” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe

sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Ibrahim Cihan KURTULAN Yasar BAHGECI
Baskan Vekili Baskan

Belge No: 2022-01.10019
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Sermaye Piyasas:
(i

Tarih : 15.02.2016 No : 405180

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faalivette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya [ligkin Esaslar Hakkinda Teblig'"i (VII-128.7) uyarinca

Yasin CABUK

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmistir.

i

Tuba ERTUGAY YILDIZ
GENEL MUDUR

A

Levent HANLIOGLU
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU

WOPL

Lssnsara Sl EptmK

Tarih :23.10.2018 No : 410944

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun “Sermaye Piy da Faaliyette Bul lar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyaninca

Soner GOKDAGLI

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmgtir.

4

Tuba ERTUGAY YILDIZ
GENEL MUDUR

ALK

Levent HANLIOGLU
LISANSLAMA VE SiCiL. MUDURU

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 19.11.201% Belge No: 2019-01.2291

Sayin Yasin CABUK

(T C KImilk No- 27374272264 - Lisans No- 405180 )

Sermaye Piyasas: Kurulu tarafindan gayrimenkul degerlems alanindaki
tecrlbenin kontrollne lliskin bellriznen llke ve esaslar cercevesinds
“Sorumlu Dederleme Uzmani" clmak icin aranan 5 (bes) yilik mesleki tecriibe
sartimi sagladiginiz tespit edilmistir.

/M

Encan AYDOGDU
Bagkan

Doruk KARSI
Genel Sekreter

A\

2 £
SIS

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Boigo No: 2019-01,1145

i
¥

Boige Tarini: 06.04.2019
Sayin Soner GOKDAGLI

(T.C. Kimiik No: 23063262802 Lisans No. 410944 )

Sermaye Piyasas: Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrbenin kontrolOne iligkin belirienen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmam" olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmigtir

o hske 5 ologpatitio
B . e

Doruk KARS! $Sinasi BAYRAKTAR

Genel Sekreter Bagkan
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