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

Bu belgede yer alan imzalarin ve raporun dogrulugunu raporu diizenleyen firmadan teyit edebilirsiniz.

girisim
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Bu rapor; “Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.” i¢in hazirlanmigtir.
Seker S5

Amasya, Merzifon, Camicedit Mah. 382 Ada 9 Parsel
(Bir Bodrum Bir Zemin ve Ug Lojman Kath Kargir Betonarme Hizmet B|n05|)

“lil g el
”fﬁ El5NiEE [inaEN B

W 1= g EIEN

Sekerbank 2=

2024-$SGYO-0030

31.12.2024
is bu rapor kapak+62 sayfadan ibaret olup bir biitiindiir. Pargali olarak kullanilamaz.
Yasin CABUK Soner GOKDAGLI
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

(Lisans No: 405180) (Lisans No: 410944)




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

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU 31.12.2024
Amasya, Merzifon, Camicedit Mah. 382 Ada 9 Parsel | 2024-SGY0-0030
gLrisim Kargir Betonarme Hizmet Binasi Sayfal/62
iCINDEKILER
[2:X 0 T2 3 o 7.4 3 1 [ 3
1. RAPOR BILGILERI ..ucucueueucueuenenenenesneseseenesenesenesenssesesssesesssesssssesssssssssssssssssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses 5
1.1, RAPORUN TARIHI ceuuuuuuuuuniiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeseeeneeeeeesssiiiiiiisiisetttteteesseesssssssssssssssssssssssssssseeetmeeeeeessessssssssssssssssssssssssnnnnnns
1.2. RAPORUN NUMARASI ....cuuutiiiiiiiiiiiiiniiieeeieseeesssssssesssssssssssssssssssssnsnnnn
1.3. RAPORU HAZIRLAYANLARIN AD VE SOYADLARL...ccettuesereanserenssssenssssansessnnns

1.4. RAPORU KONTROL EDEN SORUMLU DEGERLEME UZMANININ ADI SOYADI
1.5. DEGERLEME TARIHI vuuuuuuisssssssssensssnnnnnnnmmessssssssssssssssssssssssssssssssssssmsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssans
1.6. DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI NUMARASI ccccuuuieiittannseietirennsssetmssssssssssssnsssssssssssssssesssssssssssssssssssssssssnssssssssssnsssssssssnnssssss 5
1.7. RAPORUN, TEBLIGIN (111-62.3) 1 iNCi MADDESININ iKiNCi FIKRASI KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA iLiSKIiN ACIKLAMA . 5
1.8. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN AYNI KURULUS TARAFINDAN DAHA ONCEKi TARIHLERDE DE DEGERLEMESi YAPILMISSA, SON UG

DEGERLEMEYE LISKIN BILGILER ceeetteeeteseeeessssnnsssssssssssssssssssssssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnnns 5
2. KURULUS VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER ......ccoceeuirrerererrecaessessessesesssessesessessessessessessessessesessessessessessessessessessesssenss 6
2.1. KuRruLusu TANITICI BiLGIiLER
2.2. MUSTERIYi TANITICI BiLGILER
2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR / isiN KAPSAMI
BEYANLAR ... .ciiiiiiiiieeeenneeneneneiiiiiiissessieestnssteessssssnnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnnsssssssssssssssssssssssnans 7
3.  GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA QLISKIN BILGILER ......ccceeerurruerereeeerressessessessessesnesessessesessessessessessessesessennes 9
3.1. GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU, TANIMI, TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA BiLGILER.
.............................................................................................................................................................................. 9
3.1 1. YERI VE KONUMU ..cueiiiiiiienneiiiiiennsiiiiisenssioieimesssssossissnsssssssssnssssssssssssssssssssssssssssssnssssssssssnssssssssssssssssssssnsssssssssnnsssssssans
3.1, 2. PARSEL BILGILERI 11eeueuuieeirennenieinnennnssseineenssssseimensssssssmsssssssesssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssssssssnnssssssns
3.1.3.TAPU KAYITLARI ...ceeereeernnne
3.1.4.TAKBIS KAYITLARI
3.1.5.PLAN, PROJE, RUHSAT, SEIMA V.B. ccccevvrrrrrunssssssssssssssssssssessnnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsnnes 12
3.2. GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT VEYA DEVREDILMESINE iLiskiN HERHANGI BiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGi cettteunenieiiiennnnsieiiiennnisieinessessoseinsnsssiessssanssssssssssssssssssssssssssssssnssssesssssssssssssssssssssssssnsssssssssansssssssssansssssssssnnsnss 15
3.3. GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi VARSA, SON Uc YiLLIK DONEMDE GERGEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGiSiKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGiSIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI VB.) iLiSKiN
BILGI ceiiiiiiiiiiiiiiiieeeennnnnnennnsiiississsesesssestiteetteeeeennnnnsssssssssssssssssesseteeettttttttesttnnnnnsnnnrrrrsiaeateteeeeetteetettettesntnnnnnnnnnnrsrsnnsasases 15
3.4. GAYRIMENKULUN VE BULUNDUGU BOLGENIN IMAR DURUMUNA ILISKIN BILGILER ..veuveuvereereeseesesseruessesnesseseeseesessessenessesnesens 15
3.5. GAYRIMENKULLER iCiN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RisKLi YAPI TESPiTi vB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR ... 15
3.6. GAYRIMENKULLERE iLiSKiN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE (GAYRIMENKUL SATIS VAADI SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT
SOZLESMELERi VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VB.) ILISKIN BILGILER «.cveeuerienisrirssesesseeseesessessessesssssessessessesessessesessensassenees 15
3.7. GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKUL PROJELERI iCiN ALINMIS YAPI RUHSATLARINA, TADILAT RUHSATLARINA, YAPI KULLANIM
iZINLERINE iLiSKIN BiLGILER ILE iLGiLi MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKLI TUM iZINLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLILIGI
OLAN BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi...ceiiiiiieniiiiniinneeennnennnnssssssssssssssssssssnnnnnnnenes 16
3.8. DEGERLEMESi YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29/6/2001 TARiH VE 4708 SAvYiLI 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...cceeeeeerieererneeeeeeeennmnnnsnnssssessseseesseeesseeneeseeesnnnmnnnssssssssssssssssssssssssssssnenns 16
3.9. EGER BELiRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiskiN DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE S6z KONUSU
DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiskiN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN
FARKLI OLABILECEGINE ILISKIN ACIKLAMA c...vveveverereesiiseesessessessessessessessessesessessessessessessessessssssessessessessessessessesessessessessessessanes 16
3.10. VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJi VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BiLGi vuvvvreriisiiiiiinniniiinniinnnnesnsesssssssssssssssssssssssssssnnnnsenes 17
4,  GAYRIMENKULUN FIZIKI OZELLIKLERI......cocvreeurreeersenerienersessessssesesssssssssssssssssssessessssssssssssssssssssssssessssensessssssssssssssssnns 18
4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE KULLANILAN VERILER...c.ceeteeeeeeeeeeennennnnnssssssssssssssssssssesssensessesssnnnnnnnnns 18
4.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIiZi, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER iLE BUNLARIN
GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKILERI.euuessessssssssessssssesssrsensenseeesssssnnnsssssssssssssssssssssssssssssssssssnnnnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnnnnnanes 23
4.3. DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER ..ccevteeiiereeeeennssnssssssssssssssssssssssssssssnssssssans w27
4.4, GAYRIMENKULUN FiZiKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI ..evveveereerersessereesnesueseesessessessessessessessessessssessessessessessessenees 27

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
Amasya, Merzifon, Camicedit Mah. 382 Ada 9 Parsel | 2024-SGY0-0030

girisim Kargir Betonarme Hizmet Binasi Sayfa 2/ 62

4.5. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA INSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE iLGiLi TESPIT EDILEN RUHSATA AYKIRI DURUMLARA iLisKiN BiLGILER

............................................................................................................................................................................ 28

4.6. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGisiKLIKLERIN 3194 SAviLI iMAR KANUNU’NUN 21 iNci MADDESi KAPSAMINDA YENIDEN

RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGiSIKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi.ceuuueuerreeennrecerreennnseeerennneneeseeennnsesserenssseessennnnnes 28

4.7. GAYRIMENKULUN 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 ..cvveeesseeisssanns 28
5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEIMLERI ...cvcuveviiereceeeeesessesessesessssessesessesessesessesessesessesessesessesessesesssessesessessssessssasens 29
6. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS.......ccoveerreneereeereeneeressssssessssssssesssssssssssssssssssssssssssnsnsns 42
7 SONUG c.ceeteeenetttiiiiiiiisisssssssetttttssssssssssssssssesstsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnns 44

7.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI uueeereeuneeiererennnscereernnsseserennssssessssnnssssessssnsssssessssssssssssssnsssssssssnnsssseses 44

7.2, NIHAI DEGER TAKDIRI ceeeeerreerrinneeeeeeeennmnnnnnsssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnsnnnsssssssssssssssssssssssssssnsanes 45

EKLER. ... iiiiiiiiiiiieieeennennnenneiiiisisssssessesstinssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssss

1.  Tapu ORNEKLERI

2 TAKBIS BELGELERI

3 PROJE BILGILERI

4, YAPI RUHSATI/YAPI KULLANMA §ZIN BELGESI cuveuviueeueeseeseesessessessissssesseeseesesessessessesessessessessessessessessassasesseesssesessensessasees 51

5 TASINMAZ FOTOGRAFLARI «.veeeueneeeererenssseeeressssssessrenssssssssssnsssssssssssssssssssnssssssssssnssssssssssnssssssssnssssssssssnnssssssssansssssssannnanes 54

6 DEGERLEME UZMANLARININ LiSANS VE TECRUBE BELGELERI ...ueeeeeeriieninnnneeeeeeennnnssssssssssssssssssssssssssnssssssssnssnnnnsssssssssssssssssss 61

Not: Sayfa linklerinden geri donis igin “Alt+Sol Ok” tus bileseni kullaniimahdir.

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
Amasya, Merzifon, Camicedit Mah. 382 Ada 9 Parsel | 2024-SGY0-0030
gjrisim Kargir Betonarme Hizmet Binasi Sayfa 3 /62

gayrimenkul Zde

RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Sozlesme Tarihi ve Rapor No

01.02.2024 / 2024-SGY0-0030 (Coklu rapor s6zlesmesi)

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;

Amasya ili, Merzifon ilgesi, Camicedit Mahallesi, 382 ada, 9 parsel, 163,50 m? yuzélcimlu “Bir
Bodrum Bir Zemin ve Ug Lojman Katli Kargir Betonarme Hizmet Binasi” nitelikli gayrimenkuliin pazar
degeri ve pazar kirasinin Tirk Lirasi cinsinden takdiri bu raporun konusunu olusturmaktadir.

Gayrimenkullerin Adres
Camicedit Mahallesi, Hacirahat Caddesi, No: 4/1 Merzifon / AMASYA (Banka Subesi)
Camicedit Mahallesi, Hacirahat Caddesi, No: 4/2-3Merzifon / AMASYA (Lojmanlar)

Degerleme Konusu Gayrimenkule Ait Bilgiler

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

Mevcut Kullanici ve Kullanimi

Degerleme tarihi itibariyle rapora konu tasinmaz banka subesi ve lojman (bos) olarak
kullanilmaktadir.

Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari

Tapu 6rnekleri ve TAKBIS belgeleri EK’te yer almaktadir.

imar Durumu

Merzifon Belediyesi imar ve Sehircilik Mudiirliigii’nden alinan bilgiye gére, rapor konusu tasinmazin
yer aldig1 382 ada 9 no.lu parselin;

28.09.1984 tasdik tarihli, 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plan’nda “Ticaret” alaninda kaldigi,
yapilanma kosullarinin;

Bitisik Nizam, H (Yengok)= 5 Kat olacak sekilde yapilagma sartlarina sahip oldugu bilgisi edinilmistir.
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Nihai Deger Takdiri

7.1.de ve ve rapor igeriginde yer alan agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu “Bir Bodrum Bir
Zemin ve Ug¢ Lojman Kath Kargir Betonarme Hizmet Binasi” nitelikli halihazirda Banka Subesi ve
lojmanlari olarak kullanilan tasinmaza iliskin KDV hari¢ 20.223.000 TL Pazar Degeri, KDV/Stopaj harig
89.200 TL/Ay Pazar Kirasi takdir edilmistir.

Pazar Degeri Pazar Kirasi

Nitelik m2 (1) (TL/AY)

Bir Bodrum Bir Zemin ve Ug Lojman Kath
Kargir Betonarme Hizmet Binasi 752 20.223.000,00 89.200,00
(Banka $ubesi ve Lojmanlari)

Degerleme konusu bina igin nihai olarak;

Pazar Degeri;

20.223.000,00 TL (YirmiMilyonikiylizyirmiticBinTirkLirasi) + KDV
Pazar Kirasi (Stopaj/KDV Harig);

89.200 TL/ay (SeksendokuzBinikiyiizTiirkLiras)

Takdir edilmigtir.

Yasin CABUK Soner GOKDAGLI
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 405180) (Lisans No: 410944)
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1.  RAPOR BILGILERI
1.1. Raporun Tarihi
31.12.2024
1.2. Raporun Numarasi
2024-$GY0O-0030
1.3. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari
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 (Coklu rapor s6zlesmesi)

1.7. Raporun, Tebligin (Ill-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 bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul
diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlari ¢cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir
edilmesini ifade eder.)

Diizenlenen rapor, “Gayrimenkul Degerleme Raporu” olup, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3
tebligi 1 inci madde ikinci fikra kapsaminda hazirlanmistir.

1.8. Degerleme konusu gayrimenkuliin ayni kurulus tarafindan daha onceki tarihlerde de
degerlemesi yapilmissa, son li¢ degerlemeye iliskin bilgiler

Sirketimizce ayni gayrimenkuller icin daha 6nce degerleme c¢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 ANONiIM SIRKETI tarafinda talep edilen ve tam hisse ile
milkiyetlerinde olan;

Amasya ili, Merzifon ilcesi, Camicedit Mahallesi, 382 ada, 9 parsel, 163,50 m? yiizolciimli “Bir Bodrum
Bir Zemin ve Uc¢ Lojman Katl Kargir Betonarme Hizmet Binas!” nitelikli gayrimenkuliin pazar degeri ve
pazar kirasinin Tlrk 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 gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir c¢ikar 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.
= Kiralayan ve kiraya veren makul ve mantikl hareket etmektedir.

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

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

= Gayrimenkul kiralama islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar Uzerinden
gercgeklestirilmektedir.
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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, Tastan Sénmez Caddesi, Merzifon Sehir Stadyumu 6nlinden doguya
hareketle, sirasiyla Lise Caddesi, Atatlrk Caddesi ve Cumhuriyet Caddesi lzerinden yaklasik 950 m.
mesafede yer almakta olup, otomobille 4 dakikada ulasilabilmektedir.
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Merzifon Sehir Stadyumu 6nilinden doguya hareketle yaklasik 225
m ilerledikten sonra saga Lise Caddesi’'ne dondlir. Lise Caddesi
Uzerinde bulunan Abide Hatun Anadolu Lisesi ve Merzifon
Anadolu imam Hatip Lisesi gecildikten hemen sonra sola Atatiirk
Caddesi’'ne donulir. Cadde Uzerinde 300 m. daha ilerledikten
sonra saga Cumhuriyet Caddesi’ne donuliir. Cumhuriyet Caddesi
izerinde Merzifon Saat Kulesi, Medrese Parki gegilir. ileride
Hacirahat Caddesi ve Cumhuriyet Caddesi’nin kesisim noktasindan
Hacirahat Caddesi yoniine saga dondlir. 25 m. ileride sagda
degerleme konusu tasinmazin bulundugu parsele ulasilir.

Rapora konu gayrimenkul ilcenin en merkezi yerlerinden birinde
yer almakta olup tasinmaza ulasim toplu tasima araclari veya 6zel araglar ile saglanabilmektedir.
Tasinmazin kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir. Taginmazin yakin gevresinde banka subeleri,
marketler, resmi kurumlar, cami ve okullar bulunmaktadir. Taginmazin bulundugu alan ve yakin gevresi
ticari hareketliligin yliksek oldugu bir lokasyondur.
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3.1.2. Parsel Bilgileri

382 Ada 9 Parsel (Enlem: 40°52'21.12"K Boylam: 35°27'46.69"D Google Earth)

iice

Ada
Parsel
Tapu Alani
Nitelik
Mevkii
Zemin Tip

Pafta

Tip Alan (m2)

Yapi 163.49

3.1.3. Tapu Kayitlari

IMahalle/Kay

IMahalle No

Amasya
Merzifon
Camicedit
158751
382

9

163,50

Bir Bodrum Bir Zemin Ve Uc Lojman Kath Kargir Betonarme Hizmet Binasi

Ana Tasinmaz

(G34-B-15-D-2-A-1

Zemin Tipi Ana Tasinmaz

Ada/Parsel 382/9

AT Yiizolgiimii (m2) 163,50

i/ilge/Mahalle AMASYA / MERZIFON

Mahalle/Mevkii CAMICEDIT/ -

Kayit Durum Aktif

Ana Tasinmaz Nitelik | Bir Bodrum Bir Zemin Ve U:;. Lojman Katl Kargir Betonarme Hizmet Binasi

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

Edinme Sebebi 3402 S.Y.nin 22/A Md. Geregince Tescili

Tasinmaz Kimlik No Cilt/Sayfa No| B.B. Nitelik | Kat B.B.No.| ArsaPay/Payda| Edinme Tarihi-Yevmiye
129769381 1/45 - - 23.08.2023/ 15153

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

TAKBIS belgesine gére tasinmaz iizerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir.

Malik / Hisse
Edinme Sebebi

Tarih-Yevmiye :23.08.2023 /15153

: SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI (1/1)
: 3402 S.Y.nin 22/A Md. Geregince Tescili

TAKBIS tarihi itibariyle, tasinmazin tapu sicilinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

TAKBIS belgesi EK-2’dedir.

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
Amasya, Merzifon, Camicedit Mah. 382 Ada 9 Parsel | 2024-SGY0-0030

girisim Kargir Betonarme Hizmet Binasi Sayfa 11/ 62

UAVT Adres Kodu:

Kapi No:4/1 (Banka Subesi) : 1409502364
Kapi No:4/2 (Lojman/Mesken) : 1430501666
Kapi No:4/3 (Lojman/Mesken) : 1430201671

Q@ AMASYA / MERZIFON / CAMICEDIT MAHALLESI / HACIRAHAT (Cadde) / 4 - isyeri - Bina Ana Giris - Kismi iskan

ocAsUstu

Numarataj Bilgileri Bagimsiz Bolum Bilgileri

Posta Numarataj Site Apartman/Blok Dig k; Kullanim

Kimlik No Ada Parsel Pafta Kod Tipi Adi Adi Kapi Kimlik No Kapi Amaci Tip Durum

116159021 - - - 05300 Bina Ana - - 4 1409502364 1 Banka Subesi Ozel iskan
Girig

116159021 - - - 05300 Bina Ana - - 4 1430501666 2 Mesken Ozel Bilinmeyen
Girig

116159021 - - - 05300 Bina Ana - - 4 1430201671 3 Mesken Ozel iskan
Girig

&

N

NS e esed

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

imar Plani

Merzifon Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligii’nden alinan bilgiye gore, asagida érnegi yer alan yazili
imar durumunda degisiklik olmadigi, rapor konusu tasinmazlarinin yer aldigi 382 ada 9 no.lu parselin;
03.04.2012 tasdik tarihli, 1/1000 8lgekli Uygulama imar Plani’nda Bitisik Nizam, 5 Kat “Ticaret” alaninda
kaldig bilgisi edinilmistir.

A

i MERZIFON BELEDIYE BASKANLIGI
i Imar ve Sehircilik Midiliifa

Say1 : E-64162473-115.02.01-35797 17.10.2023
Konu :382 Ada 9 parsel

SEKERBANK MERZIFON SUBESINE

flgi :  24.10.2023 tarihli vo 2023-044-2774398 sayh yazmmz

l1gi yaz ile istenen Amasya [li, Merzifon llgesi, Camicedit Mahallesinde, tapunun, 382 ada, 9 nolu
parsel, 1/1000 dlgekli uypulama imar plam igensinde bitigik nizam 5 kat (BS) ticaret alanmda yer
almaktadar,

Mehmet Tuncer BASMACI
Belediye Bagkamnt a.
Belediye Bagkan Yandimcamn

Bai belge, pivenli chicironik imen ile imzalumnmgar,
Dogruema Koda ASKT Le=3yS2Rhe=hi X wl- TRbELG- | De/qC4V Dagrulass Linke brps (v inridve pov, il ioori-befofise b

Sallher Migh, Cmwlnmiyet Cad No: 1634 Mevzifon /

Telcion Mo: (33%)513 13 £7 Dubile 1109 - 1137 Faks Mo: (3581513 1241
w-Posta; jmarvesehirel k@ meryifon. bel iy latersel Adnesi: A

Kip Adron: mir fonbelediyoa b | kepar
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imar Plani (Belediye)
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E — imar (Belediye)

\T.C. MERZIFON BELEDIYESI

esieon IMAR VE SEHIRCILIK MUDURLUGU
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Meri imar Plani MERZIFON (AMASYA) ILAVE VE REVIZYON IMAR PLANI

Fonksiyon Ticaret Alani

Tasdik Tarihi 3.04.2012 00:00:00 Pafta

Olcedi 1/1000 Ada 382
lice MERZIFON Parsel 9
Mahalle CAMICEDIT Hesap Alani -m
Bina Yuksekiigi Kat Adedi

On Bahge insaat Nizami BITISIK
Yan Bahce TAKS

Arka Bahce KAKS (Emsal) -5
Bina Denniigi Kot Alinacak Nokta

Acikiama ?Sorguladiginiz Bolgenin Yapilasma Sartian Icin Imar Moduriugu'ne Basvurmaniz Gerekmektedir ?
Kisitiama
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3.2. Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir

3.3.

Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

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

Gayrimenkuller ile ilgili Varsa, Son Ug Yillk 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 23.08.2023 tarih 15153 yevmiye ile 3402 S.Y.nin 22/A Md.
Geregince Tescili edinme sebebi ile Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina
tescillidir.

Son 3 yilda imar planinda degisiklik bulunmadigi bilgisi edinilmistir.

3.4. Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

3.5.

3.6.

Yakin gevresi agirlikh olarak ticaret alani niteliklidir. Park alani ve meydan yakin konumdadir.

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

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

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

Tarafimiza herhangi bir s6zlesme ibraz edilmemistir.

GiRiSIM Gayrimenkul Degerleme A.S.
Mimaroba Mah. Mustafa Kemal Bulvari Colorist Sitesi B Blok No: 4/1 Daire: 37 Biiyiikgekmece/istanbul
7®:0(212) 872 16 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.
- 4 T ¥ T

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU 31.12.2024
Amasya, Merzifon, Camicedit Mah. 382 Ada 9 Parsel | 2024-SGY0-0030

giris.im Kargir Betonarme Hizmet Binasi Sayfa 16 / 62

3.7.

3.8.

3.9.

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

Degerleme konusu yapi, 163,50 m? yiizél¢ciimli 382 ada 9 parselde “Bir Bodrum Bir Zemin ve Ug
Lojman Kath Kargir Betonarme Hizmet Binasi” niteliklidir. Bitisik nizam Betonarme Karkas yapi!
Hacirahat Caddesi Gizerinde yer almakta olup glineydogu yoniine cephelidir.

Merzifon Belediyesi’nde yapilan incelemede;

Yaklasik 3 ay once Belediye arsivini su bastigli, arsivde bulunan butin dosyalarin kullanilamaz hale
geldigi belirtilmis olup, tarafimiza yalnizca bilgisayarda kayith bulunan; 2 adet ruhsat belgesi ve 1
adet yapi kullanma izin belgesine ait fotokopi ibraz edilmistir.

-12.11.1987 tarih, 6/4 dosya numarali insaat Ruhsatnamesi; 3 adet apartman dairesi/lojman (133
m? x 3) olmak lizere toplam 399 m? icin diizenlenmistir.

- 05.07.2010 tarih, 66/10 sayili Tadilat Ruhsati; 272 m? yiizol¢iim( bulunan 1 adet Banka Binasi
ve 40 m? ortak alan olmak tzere toplam 312 m? binanin bodrum ve zemin katinda yapilan tadilat
icin diizenlenmistir.

- 02.08.2019 tarih, 52/19 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi; 412 m? yiizdlgiimii bulunan 1 adet
Banka Binasi ve 40 m? ortak alan olmak tizere toplam 452 m? i¢cin duzenlenmistir.

- Yapi Kullanma izin Belgesi lizerinden edinilen bilgiye gére; tasinmaza iliskin 08.10.1985 tarih,
112/22 sayil ilk Yapi Ruhsati ile 07.08.2014 tarih, 99/14 sayil Tadilat Ruhsatinin bulundugu
goriilmus, ancak Belediye yetkilisince tasinmaza iliskin kayith baskaca bir belgenin ve herhangi bir
olumsuz kararin bulunmadig belirtilmistir.

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

Yapi Denetim Kanunu; uygulanmasina pilot iller olarak; Adana, Ankara, Antalya, Aydin, Balikesir,
Bolu, Bursa, Canakkale, Denizli, Diizce, Eskisehir, Gaziantep, Hatay, istanbul, izmir, Kocaeli,
Sakarya, Tekirdag ve Yalova illerinde (19 il) baslanmis, 01/01/2011 tarihinde uygulama tiim illeri
kapsamistir. S6z konusu tasinmazin yapim yili ilgili kanunun Amasya ili icin yururlige girdigi tarih
olan 01.01.2011 tarihinden 6nce olmasi nedeniyle yapi denetime tabi degildir.

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 Farkh Olabilecegine iliskin Ag¢iklama

Degerlemesi yapilan tasinmaz “ Bir Bodrum Bir Zemin ve U¢ Lojman Kath Kargir Betonarme
Hizmet Binasi” niteliklidir tasinmazin Bodrum Kati + Zemin Kati + 1.normal Kati Banka Subesi
olarak, 2. ve 3. Normal Katlari ise lojman (bos) olarak kullanilmakta olup, ana tasinmazin pazar
degeri ve pazar kirasi degerlemesidir.
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3.10. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

S6z konusu taginmaza ait 18.02.2020 tarihli M2405BC39D71F belge numarali C sinifi enerji kimlik

belgesi bulunmaktadir.

-b“e LBl ENERJI KIMLIK BELGESI
fedey p
[seigmn ___________[sencitua ]

18022020
o2 030

.be pw ENERJI KIMLIK BELGESI
_m_

Ervns Ao e

™ 55 e e . v e B8 T
v wﬁ\:awwmmw

s ek ap Baray

ENERJi KiMLIK BELGESi

-
Lo G Lol b

b b g oo b L b st sinmas e

= Sege Disaeyerdn
e VRSO A Sapwdy AN TIOOCAN
vty e M Tewes | PO
S Coged i e
ol 1 boe £33 Mo St Ny ATASI 639

T Bioanin Gl

Tipi: Isyeri Binasi

ingaat Ruhsat Tarihi: ~ 8.10.1985 Verilig Tarihi: 18.02.2020

Tadilat Tarlhi: Gegerlilik Tarihi: 18.02.2030

Toplam Alan: 765,09 Performans Sinfi: C

Ada/Parsel/Pafta: 382/9/3027.3a. Emisyon Swafi: C

UAVT Bina No: 116159021

Ads: Seker GYO Merzifon Sube

Adresi: CAMICEDIT MAH. HACIRAHAT CAD. NO: 4 MERZIFON/AMASYA

Sahibinin Adi Soyadi: Seker GYO Merzifon Sube

ENERJI PERFORMANSI SEac SR ~ ‘ ugm“m au
Yaksok VA
fEXED
=D P B “0-79
4] C = 4] C 80-99 N 92 |
| D t00 115 3
E 120-139 | E 120-139
¢ ETETED # ETETED
(G s - (G5
k Dlgak Yaksak

Beige Dizenleyenin e

Numarass: M2405BC39D71F Adi Soyads: HASAN ERDOGAN
Verilig Tarihi: 18.02.2020 Firmase: HASAN ERDOGAN
Son Gegerlilik Tarihi: 18.02.2030

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

imza:
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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
Tirkiye 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 nlifus 42 milyon 638 bin 306 kisi oldu.
Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, Glkemizde ikamet eden yabanci niifus(1) bir 6nceki
yila gore 253 bin 293 kisi azalarak 1 milyon 570 bin 543 kisi oldu. Bu niifusun %48,6'sini erkekler, %51,4'Un0
kadinlar olusturdu.

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

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

istanbul'un niifusu, bir énceki 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. Tarkiye'nin 2007 ve 2023 yili nifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlk ve 6limluliik
hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yash niifusun arttigi ve ortanca yasin yikseldigi gérilmektedir.

Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yasliya kadar nifusu olusturan kisilerin yaslari kiglkten biylge dogru
siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas ayni zamanda nifusun yas yapisinin yorumlanmasinda
kullanilan 6nemli gdstergelerden biridir.
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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 gére dagilimina bakildiginda, Sinop'un 42,8 ile en yiiksek 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 gore dagilimi incelendiginde, erkeklerde 41,9 ile Sinop en yiiksek 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 dagihimi incelendiginde, erkeklerde hic
evlenmeyenlerin oraninin kadinlara gére 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 gorilda.
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 disti.
Nifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye disen kisi sayisi", Tiirkiye 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 ¢alisiimistir)

yil 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Niifus 64 729 501 65603 160 66 401 851 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 1161 676 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 | 64 680 273 | 85279 553 | 85372 377
Artan Nifus Sayisi 903 115 1040 480 1028 040 1045 149 1073818 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% 494% | -60,65% |A30,77% | -4a,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 N

I Degisim Oram1,3497 1,21751,1828 1,2249 1,2503 1,2626 1,2280 1,3187 1,4601/1,6010 1,3582 1,2086 1,3758 1,3409 1,3452 1,36371,2475 1,4767 1,4037 0,5524 1,2748 0,7077 0,1088
e Oransal Degisim -8,80% -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

BN Degisim Oranl  =—QOransal Degisim
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Amasya ili

Amasya, Turkiye'nin Karadeniz Bolgesi'nde yer
alan o6nemli bir ilimizdir ve tarihi, Hititler (
dénemine kadar uzanmaktadir. MO 2000 yilina
kadar uzanan zengin bir geg¢mise sahiptir.
Antik donemde, Amasya ticaret merkezi olarak
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dne ¢ikmis ve Pers imparatorlugu déneminde de i
blyik bir 6neme sahip olmustur. Makedonya ° ;%‘ 0
Krali lll. Alexander tarafindan fethedilen Amasya, CORUM Goynicek g L
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Helenistik kaltlrin etkisi altina girmistir. Roma

doéneminde de ticaretin merkezi olarak varhgini L3

sirdlren Amasya, ayni zamanda Hristiyanhgin ISARETLER
- . -~ lgesimidan o lice merkezi
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déneminde, Amasya sik sik istilalara ugramis ve ' prmsr ey Py
bircok kez el degistirmistir. Ancak Selcuklular doneminde 6nemi artan Amasya, Osmanlilar doneminde
stratejik bir konuma sahip olmus ve Osmanli sehzadelerinin dogum yeri olarak segilmesiyle daha da
onem kazanmistir. Osmanli déneminde, Amasya dnemli bir yerlesim merkezi haline gelmis ve birgok
dnemli sahsiyet yetistirmistir. Bu sahsiyetler, Osmanl imparatorlugu'nun yénetiminde énemli roller
Ustlenmislerdir. Ayrica, Amasya'daki tarihi yapilar, miizeler ve dogal glizellikler, ziyaretciler icin 6nemli
bir turizm merkezi olmustur. Ginimizde Amasya, tarihi yapilari, mizeleri ve dogal glizellikleriyle
dikkat ceken bir sehirdir. Ozellikle Yesilirmak Nehri kiyisindaki konumu ve tarihi hanlariyla Gnlidir.
Ziyaretciler, sehrin zengin tarihini ve kiltlirel mirasini kesfetmek icin Amasya'yl tercih
etmektedirler. Amasya'nin tarihi, Turkiye'nin genel tarihine taniklik etmis ve zengin kultiirel mirasinin
bir parcasi olmustur. Sehirdeki tarihi yapilar, mizeler ve diger kiiltlirel degerler, ziyaretciler icin dnemli
bir turistik ¢ekim merkezi haline gelmistir. Bu nedenle, Amasya tarihi, Tiirkiye'nin tarihine ve kdiltirel
mirasina blylk katki saglamistir. Amasya, Tlrkiye'nin Karadeniz Bolgesi'nde yer alan tarihi ve kiiltirel
zenginliklere sahip 6nemli bir sehirdir. Yesil dogasi, tarihi yapilari ve yoresel kiiltiriyle taninan Amasya,
tarih boyunca c¢esitli medeniyetlere ev sahipligi yapmistir. Ormanlarla kaph daglari, vadileri ve tarima
elverisli topraklariyla Gnladir. Sehir, dogal giizellikleriyle ziyaretcileri cezbeden bir atmosfere
sahiptir. Amasya'nin 2023 yilindaki niifusu 339,529'dur. Orta buyuklikteki bu nifus, sehrin sosyal ve
ekonomik dokusunu olusturan énemli bir unsurdur. Sehrin demografik yapisi, ¢esitli etnik gruplarin bir
arada yasadigl bir cesitlilige sahiptir. Amasya, genellikle ormanlarla kaplidir. Sehir ve cevresi, bol
miktarda ¢am, kayin, girgen ve diger agag¢ tirlerine ev sahipligi yapar. Ayrica vadilerde tarimsal
faaliyetler icin uygun topraklar bulunur ve bugday, misir, fasulye gibi trinler yetistirilir. Amasya, yesil
dogasi, tarihi zenginlikleri ve kiltiirel mirasiyla Tirkiye'nin énemli sehirlerinden biridir. Zengin bitki
ortisi ve tarimsal potansiyeli, sehrin ekonomisine dnemli katkilar saglar.
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PLAKA iL ADI TOPLAM NUFUS ERKEK NUFUSU KADIN NUFUSU
5 AMASYA 339520 168.290 171.238
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AMASYA Niifusu Yillara Gore Grafigi AMASYA Niifusu Cinsiyete Gore Grafigi

Yillara Gore Niifus Grafigi
340,000

2023
NUFUS: 339,529

330,000

320,000
7 48 © Erkek Kadin

AMASYA iLCELERi SOSYO EKONOMIK GELiISMISLiK SIRALAMASI
Amasya llgeleri

lice Sira Skor Kademe lice Sira  Skor Kademe
Merkez 190 0,651 2 . Tasova 625 -0,490 4
Merzifon 213 0,547 2 . Hamamdozi 763 -0,665 5
Suluova 320 0,061 3 Gdynicek 836 -0,798 5
Gumushacikay 474 -0,269 4

ilce bazli Sosyo Ekonomik Gelismislik siralamasinda Merzifon ilgesi; Tirkiye Gelismis ilceler
siralamasinda 0,547 Skor ile 2. Kademe 213., Amasya ilceleri siralamasinda 2. Kademede 1. sirada yer
almaktadir.

Merzifon ilgesi

7 bin yillik gegcmisiyle tarih boyunca birgok uygarliga ev sahipligi yapmis olan ilge; Karadeniz sahiline ve Orta
Anadolu’ya giden yollarin kesistigi 6nemli bir stratejik noktada bulunmaktadir. Verimli topraklari, stirekli gelisen
sanayi bolgesi 2008 yilinda trafige acilan havalimani ve kiltir merkezi olarak modernligi yakalayan 6zellikleriyle,
Israrla ylrUtilen blyuk projelerin birer birer hayata gecirildigi bir merkez haline gelmistir.

Tarihi Camileri, Tashan’i, Bedesteni, Han ve Hamamlari, tlirbeleri ve tarihi cesmeleri ile tarih kokan, Karadeniz
bolgesinin orta kesiminde Amasya iline bagh ve merkez ilceden sonra en blylik yerlesim yeri olan Merzifon,
Tasan Dagi gliney eteklerinde kurulmustur.

ilcenin dogusunda Suluova, giineyinde Amasya ile Corum’ a bagl Mecitdzii ilgesi, batisinda Giimiishacikdy,
kuzeyinde Samsun’a bagli Vezirkopri ve kuzey dogusunda Havza ilgeleri bulunmaktadir.

ilcenin kuzeyi ve batisi daglik olup, orta ve dogu kesimleri ovaliktir. Kuzeyinde 1905 metreye ulasan Tasan Dag,
dogusunda Akdag, glineyinde Cakir Dagi’nin uzantilari bulunmaktadir.

Amasya yakininda Yesilirmak’ a katilan Tersakan Cayinin suladigl Merzifon Ovasi yérenin baslica tarim alanidir.
Ayrica burasi Tersakan Cayi’nin kollari olan Gliimussuyu ve Solhan ¢ayi ile sulanir.

Yiizélglimii 971 km?, denizden yiiksekligi 740 m’dir. 70 kdyii vardir. Karadeniz ve i¢ Anadolu Bélgesinin ikliminden
etkilenen sehirde yazlari kurak ve yagissiz, kislari ve baharlari yagish geger. Yillik yagis miktari ortalama 350 kg/m?
dir.

ilce ekonomisinde tarim Griinleri dnemli bir yer tutar. Bugday, sekerpancari, arpa, aygicegi, mercimek, bag ve
bahce riinleri basta olmak lizere kiraz, elma gibi meyveler yetistirilir. Ayrica son yillarda ciddi derecede gelisme
gosteren Organize Sanayi Bolgesi sehre bir sanayi kenti goriinimi kazandirmistir.
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A o ST A naivmacore. |
: AMASYA MERZIFON NUFUSU: 76.266 @ ARTIS ORANI %122 i
' ARTIS MIKTARI 920 !

Merzifon nifusunun 2023 yilinda 2022 yilina gore %1,22 (920 kisi) arttigi gorilmektedir.

AMASYA MERZIFON NUFUSU DETAY

Bagh Olunan i1Ad: AMASYA ilce Merkez Kadin Niifusu 31.027
Toplam Niifus 76.266 Belde ve Kayler Toplam Niifusu 13.549
Toplam Erkek Niifusu 37.855 Belde ve Koyler Erkek Niifusu 7.065
Toplam Kadm Niifusu 38411 Belde ve Kiyler Kadm Niifusu 6.484
ilce Merkez Niifusu 62.717 ilceye bagh Koy Sayisi 70
ilge Merkez ErkekNiifusu 30.790 ilceye bagh Mahalle Sayis: 20

Yillara Gére Niifus Grafigi
2023

80,000 NUFUS: 76,266
75,000
70,000
65,000
ST TS S S © ek @ Kadn

Kaynak: nufusune.com
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lige Adi Koy Adi Mahalle Ad Risk Bolgesi
MERZIFON MERKEZ-MERKEZ MERKEZ-CAMICEDIT 2

DASK risk bolgesine gére Camicedit Mahallesi, 2. Derece Risk Bolgesinde yer almaktadir.
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Camicedit Mahallesi

| AMASYA MERZiFON CAMICEDIT MAHALLESI e

; NUFUSU: 1.090 AZALTS MIKTARI qa i
CAMICEDIT Mahallesi Genel Bilgileri

Bagh Olunan i1 Adi AMASYA Toplam Niifusu 1.090

Bagh Olunan ilce Adh MERZIFON Erkek Niifusu 447

Bagh Olunan Belediye Ad1 MERZIFON Kadmn Niufusu 643

Bagh Olunan Belediyenin Niteligi ILCE MERKEZI
AMASYA MERZIFON CAMICEDIT MAHALLE NUFUSU YILLARA VE CINSIYETE GORE DAGILIM GRAFIKLERI

Yillara Gére Niifus Grafigi 2023
1,200 NUFUS: 1,090
1,000
800
600 A o A

L & O N B B ) S 9 0 N A D
R P e P S, L, W |,
FTET T TS TS TS S S &5 ® Erkok  ® Kadn

Camicedit Mahallesi, 2023 nifusuyla Merzifon 20 mahallesi arasinda 12. siradadir.
Kaynak: nufusune.com

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 Kiresel olcekte enflasyon 6nceki Rapor dénemine gore, hedeflerle daha uyumlu bir goriinim
sergilemistir. isgiicii piyasalarindaki normallesmenin siirdiigli, hizmet sektériindeki enflasyon katiliklarinin ise
zayiflayarak devam ettigi gorilmektedir.

Agustos ayi basinda jeopolitik gelismeler, resesyon endiseleri ve Japonya Merkez Bankasi’nin siirpriz faiz artirimi
ile cok hizli bozulan kiresel risk istahinda, takip eden siregte iyilesme olmakla birlikte, jeopolitik riskler ve ABD
secim slrecinin getirdigi belirsizlikler nedeniyle toparlanma sinirli kalmistir.

Finansal kosullardaki sikilik korunurken mevduat kompozisyonundaki TL payl artmaya devam etmektedir. Yilin
ikinci ceyreginde yillik ve ceyreklik bazda biiyiime oranlari gerilemistir. Uglincii ceyrege iliskin gdstergeler yurt
ici talebin yavaslamaya devam ederek enflasyondaki diisiist destekleyici seviyelere yaklastigini ima etmektedir.
Mevsimsellikten arindiriimis istihdam artisi Gglincli ceyrekte devam etmis ve diger talep ve lretim
gostergelerinin genelinden ayrismistir. Dis ticaret acigindaki belirgin azalis ve hizmetler dengesinde siiregelen
glcli seyir ile cari islemler dengesindeki iyilesme Uglincli ceyrekte ivme kazanmistir.

Tiketici enflasyonunun 2024 yili ekim ayinda ylizde 48,58’e gerilemesiyle birlikte enflasyondaki disis slreci
devam etmistir. Yil sonu enflasyon tahmini 2024, 2025 ve 2026 yillari igin sirasiyla ylizde 44, ylzde 21 ve ylzde
12 olarak giincellenmistir.

Orta vadeli tahminler tretilirken enflasyon gorinimiinde belirgin ve kalici bir iyilesme saglanana kadar para
politikasindaki siki durusun sirdirilecegi ve ekonomi politikalari arasindaki es glidimin glclenecegi bir
gorinlim esas alinmistir.
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2. Ekonomik Gorinum
2.1 Kiiresel Ekonomi

Klresel Agustos ayi basinda jeopolitik gelismeler, resesyon endiseleri ve Japonya Merkez Bankasi’'nin siirpriz faiz
artirimi ile ¢cok hizh bozulan kiresel risk istahi, devam eden sirecte iyilesme kaydetmis ancak jeopolitik riskler ve
ABD secim sirecinin getirdigi belirsizlikler nedeniyle toparlanma sinirh kalmistir.

Turk lirasinin ima edilen oynakligi son donemde artis kaydetmistir. TCMB rezervlerindeki glicli 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 dénem ortalamalarinin tzerinde kalmistir.

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

2.4 Enflasyon

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

2024 yili Gglinci geyreginde talepteki yavaslamanin devam ederek enflasyondaki diistist destekleyici seviyelere
yaklastigi tahmin edilmektedir.

Enflasyonun ana egilimi yavaslamakla birlikte dngoriilerin tizerinde seyretmistir. Uglincii ceyrekte yurt ici enerji
fiyatlari olumsuz bir seyir izlemistir.

Nisan ayinda manset enflasyonun altina gerileyen yillik gida enflasyonu bu goriniimi lg¢linci ceyrek boyunca
korumus, ancak ekim ayina gelindiginde taze meyve ve sebze kaynakli olarak fiyatlar ylksek bir artis gostermistir.
Yilin Gglincl geyreginde alkollii igecek ve titlin Grinleri fiyatlari yizde 15,16 oraninda artmistir.

Enflasyonun Belirleyicileri

Enflasyon beklentileri gerileme egilimini blylk olgiide korumakla birlikte bir 6nceki Enflasyon Raporu
ongorilerinin izerinde seyretmeye devam etmistir. Toplam talep yavaslamaya devam ederek enflasyondaki

dislsl destekleyici seviyelere yaklasmaktadir. Yilin liclincl ¢eyreginde kiiresel emtia fiyatlari gerilerken sepet
kurdaki artis bir miktar glclenmistir.

Endeks | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024

TOFE %| 9.65 | 839 | 10,06 | 6,53 | 6,40 | 1045 | 6,16 | 7,40 | 817 | 881 8,53 | 11,92 | 20,30 | 11,84 | 14,60 | 36,08 | 64,27 | 64,77 |42,91
YIUFE %| 11,58 | 594 | 811 5,93 | 8,87 | 13,33 | 2,45 ( 6,97 | 636 | 571 9,94 |1547 | 33,64 | 7,36 | 2515 | 79,89 | 97,72 | 44,22 |28,01

TUFE ve YiUFE YILLARA GORE DEGiSiM ORANLARI (2006-Kasim 2024)
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2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
— —TUFE 9,65 8,39 10,06 6,53 6,40 10,45 6,16 7.40 8,17 8,81 8,53 11,82 20,30 11,84 14,60 36,08 64,27 64,77 42,91
— —YIUFE 11,58 5,84 8,11 5,93 8,87 13,33 2,45 6,97 6,36 571 9,94 15,47 33,64 7,36 25,16 79,89 97,72 44,22 28,01
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Tiiketici fiyat endeks rakamlan (2003=100)
Consumer price index numbers (2003=100)

Ayhk degisim (%)
Monthly rate of change (%)
Ocak  Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eyliill  Ekim Kasim Aralik  Yilik
January February March April May June July August September October November December Annual

2005 055 002 026 71 092 010 057 085 ) 042 7,72
2006 075 022 034 085 044 023 965
2007 100 043 0 050 024 -073 ‘ 022 839
2008 080 129 096 148 036 058 024 0,83 041 10,06
2009 029 -034 110 002 064 0,11 025 -0,30 2T 053 6,53
2010 058 060 -036 -056 -048 : 0,03 030 64
2011 0,41 073 042 087 143 041 173 058 10,45
056 056 041 021 -000 023 056 0,38 038 616

0,30 015 076 031  -0,10 0,01 046 74

0,43 040 0,31 045 0,09 0,18 044  BAT

071 056 051 009 040 0,67 0,21 881

002 004 078 058 047 116 029 052 8,53

081 102 1,31 045 -027 015 0,52 1,49 069 11,92

073 099 187 162 261 055 ; 1,44 040 203

0,16 ~1,03- 095 003 136 0,38 0,74
035 057 08 136 113 0.58
091 108 168 089 194 1,80
481 546 725 298 495 237
315 229 239 004 302

453 316 318 337 164 3.23 297 288 2,24 42,91
Yurt igi iiretici fiyat endeksi ve degigim orani, Kasim 2024
Domestic producer price index and rate of change, November 2024
[2003=100]
Yil Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eyliil Ekim Kasim Aralik Yillik
Year Jan. Feb. March April May June July August Sep. Oct. Nov. Dec. Annual
ore degisim orami (%)-Monthly change (%)

Bir énceki a

2006 | 1,96 0,26 0,25 0,86 075 -0,23 11,58
2007 ) ' 0,06 5,94
2008 125 234 09 8,11
2009 0.71] 042 062 5,93
2010 ) . 0,16 1 8,87
2013 36 1 , -0,03 13,33
2012 036 0 0,31 245
2013 081 ' 6,97
2014 6,36
2015 5,71
2016 0,20 0,40 0,52 1,48 041 0,21 0,08 0,20 9,94
2017 1,26 1,04 076 0,52 007 072 0,85 15,47
2018 2,68 3,03 1,77] 0,91 -2,53 -2,22 3364
2019 0,45 0,09 1,51 0,09 0,99 -0,59 ; : 7,36
2020 1,84 0,48 0,87 1,28 1.54 069 1,02 235 2 65 55 2515

2,77
2,41

3,40 1,94 2,81 1,14 4422
1,37 1,29 0,66 28,01
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Sektorlere ve maliyet gruplarina gére insaat maliyet endeksi, 2015-2024
[2015=100]  [CPA Ver 2.1]

F a1 41.00.1 41.00.2
Ikamet amach olmayan
ingaat Binalar Ikamet amach binalar binalar

il Ay Toplam Oran Malzeme Oran lscilik Oran Toplam Malzeme lscilik  Toplam Oran Malzeme Oran lscilik Oran  Toplam Malzeme lscilik
2015 12 100,60 99,34 103,62 101,15 100,19 103,40 101.23 100.27 103.35 100.93 99,95 103,57
2016 12 118,90 18.19% 113,71 1447% 131,36 26,77% 11852 113,02 131,40 118,52 17,08% 11277  1247% 13139 27,13% 11854 11375 13146
2017 12 13814 16.18% 136,38 1994% 142,35 837% 13728 13526 142,02 136,77 1540% 13448 19.25% 14190 8,00% 13890 137,60 14243
2018 12 173,57 2565% 17622 2921% 167,19 17,45% 17333 176.12 166,78 17255 26,16% 17525 30,32% 166,53 17,36% 17576 17874 167,70
2019 12 192,25 10.76% 184,91 493% 20990 2555% 19247 18513 209,65 19223 1141% 18455  531% 20941 2575% 19325 18686 210,52
2020 12 24035 2502% 241,02 30,34% 238,74 1374% 24076 24155 23891 23027 2447% 23957 2081% 23861 13,94% 24543 24744 239,97
2021 12 403,16 67.74% 447,74 B577% 296,07 24,01% 40178 446,90 296,22 396,96 6590% 44230 B84,62% 20542 2381% 41697 46062 299,12
2022 12 719,25 7840% 787,69 7593% 554,85 B87.41% 71643  784.89 556,28 708,73 7854% 77825 7596% 553.06 % 74066 80467 567,87
2023 12 120341 67.31% 121509  54,26% 1175,30* 119225 119869 1177,19 118285 66,90% 1188,13  5267% n71.oaﬁ 122184 123018 119932
2024 09 1580,65 31,35% 149843  23,32% 1778,15 5120% 157153 148652 177044 156278 32,12% 147450 24,10% 176046 50,33%  1599.09 1522,34 1806,30

TUIK, Ingaat Mallyet Endoksi, Eylil 2024
TurkStat, Construction Cost Index. September 2024

iIKAMET AMAGLI BINALAR MALZEME VE iSCIiLIK ENDEKS DEGIiSiM ORANLARI

120,00%
100,00%
80,00%
60,00%

40,00%

20,00%
5 0,00%
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
- Malzeme 12,47% 19,25% 30,32% 5,31% 29,81% 84,62% 75,96% 52,67% 24,10%
—isgilik 27,13% 8,00% 17,36% 25,75% 13,94% 23,81% 87,21% 111,74% 50,33%

Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi | 2024 3. Ceyrek Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi | 2024 3. Ceyrek l

Grafik 3: Tiirkiye Diikkan ve Ofis Fiyat Endeksleri  Grafik 4: Tiirkiye Diikkan ve Ofis Fiyat Endeksleri
Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi (TGFE) (Geyreklik % Degsim) (Villik % Degisim)

W Reel (DFE)

2024 yih Ggined eyredinde Tarkive genelinde, bir dnceki ceyrege gore ylizde 6,8 craminda artan TGFE, bir &nceki DFE (Naminal) OFE (Nominal) 180
yilin aym ceyregine gore nominal olarak yiizde 44,1 oraninda artmig, reel olarak ise yizde 6,5 oraninda azalmigtir.
Tablo 1 : Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksleri (2023=100)
1 Ticari Gayrimenkul Diikkan Ofis 30
3 Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi
(TGFE) (DFE) (OFE)
25
Ty 1585 1596 1528 -20
(%44,1) (%45,2) [384) 50 1|2|3I4 1|2‘3|4 ||2|3|4 ||2|3|4 1|2|3
2020 2021 2022 2023 | 2024
; 1451 146,1 1422
Isanu (%32,0) (%33.2) (%628,5) 15 B Nominal (OFE) B Reel (OFE)
180
1702 1763 1528 6 140
(%55,6) (%61.6) (%38.6) 100
; 5 &0
i 1581 1560 1707
TS| Frey (%44,8) (%43.8) (2650,9) 20
I . . . 0 .20
* Parantez igindeki dederler yillik yiizde degisimleri gostermektedir. 1|2|3|4 112[314 1|2|3‘4 ||2|3|4 1[213 1|2|3|4 ||2|3F4 1|2|3|4 1|2|3|4 ||2|3
2020 2021 2022 2023 | 2024 2020 2021 2022 2023 | 2024
Grafik 1: TGFE (Seviye, 2023=100) Grafik 2: TGFE (Degisimler, %)
Turkiye genelinde, 2024 yil Glincd geyreginde bir dnceki geyrege gére yizde 6,5 oraninda artan Dikkan Fiyat
i —Ceyreklik (Nominal) ax Endeksi, bir nceki yilin ayni ceyredine gére nominal olarak yiizde 45,2 oraninda artmis, reel olarak ise yozde 5,8
30 oraninda azalmigtir. Ayri ceyrekte, bir nceki ceyrege gére yizde 8,5 oraninda artan Ofis Fiyat Endeksi bir nceki
160 25 yilin ayni geyregine gare nominal olarak ylizde 38,4 oraninda artmig, reel olarak ise yluzde 10,2 oraninda azalmistir.
20
140 23 Grafik 5: Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi - 3 Biyiik il
;ﬂ (Yillik % Dedgisim)
120 o
Istanbul Ankara lzmir
sl ls[afalos[afsle s a[ s o[ala][a]s s
1 Ug biytk ildeki geligmeler
2020 2021 2022 2023 2024 160

dejerlendirildigjinde, Istanbul. Ankara

80 mYilik (Nominal) WYk (Reel) M0 e fzmirin ticari gayrimenkul fiyat
180
120 endeksleri, 2024 yili Gglned

ko 140 100 ceyreginde bir dnceki ceyrege gore,
100 80 sirasyla yizde 5,5, 8,1 ve 8,2
40 &0 oranlannda artig géstermistir. Endeks
20 " 40 degerleri bir dnceki yilin aym
20 20 Geyregine gore, istanbul, Ankara ve
0 20 0 fzmir'de srasiyla yiizde 32,0, 55,6 ve
llzlila 1|2|3|4 1!2|3|I l[2|3|4 112|3 1|2|3|4 1|2|3|4 1|2I3‘4 1| ‘ |4 1‘2!3 44,8 oranlannda artig godstermistir,
2020 2021 2022 2023 | 2024 2020 2021 2022 2023 2024
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4.3.

4.4.

gayrimenkul >degerleme

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan faktorler

Bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; Amasya ili, Merzifon ilcesi, Camicedit Mahallesi, Hacirahat Caddesi
tizerinde yer almaktadir. Tasinmazin bulundugu 382 ada 9 parsel, 163,50 m2 alanl ve “BiR
BODRUM BIiR ZEMIN VE UC LOJMAN KATLI KARGIR BETONARME HIiZMET BINASI” vasifli olup,
Uzerinde Bodrum Kat + Zemin Kat + 3 Normal Kattan ibaret bina bulunmaktadir. Parsel topografik
olarak diiz ve geometrik olarak yamuk formludur.

Merzifon Belediyesi’nde yapilan incelemede;

Yaklasik 3 ay dnce Belediye arsivini su bastigi, arsivde bulunan bitin dosyalarin kullanilamaz hale
geldigi belirtilmis olup, tarafimiza yalnizca bilgisayarda kayitli olan; 2 adet ruhsat belgesi ve 1 adet
yap! kullanma izin belgesine ait 3 adet fotokopi ibraz edilmistir.

Tarafimiza proje ibraz edilemediginden, yerinde yapilan 6lgiimlerle ayni yer igin daha dnce farkh
firmalar tarafindan dizenlenen degerleme raporlarinda yer alan projeler karsilastiriimis,
projesine uygun oldugu gorilmustr.

Yerinde Yapilan Tespit Krokileri

BANKA SUBESI

Merdiven ve
Ortak Alan

BODRUM KAT ZEMIN KAT

Teras

I Banyo [
"l o |
ﬁntre ____ Koridor l:f::

Oda

Balkon

2. VE 3. NORMAL KAT

1. NORMAL KAT

Yerinde yapilan incelemede;

Bodrum Kat (166 m?); Kat holi, kazan dairesi, 3 adet komurlik ile Banka bdlimiine ait hol, arsiv,
mutfak, sistem odasi, depo, ana kasa, kiralik kasa ve wc hacimlerinden ibaret olup, toplam insaat
alan1 166 m?dir.
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Zemin Kat (166 m?); Lojman girisi, kat holi ile Banka bélimune ait musteri bekleme hold, cari
hesaplar ve depo bolumlerinden ibaret olup, toplam insaat alani 166 m? dir.

1.Normal Kat (140 m?); Lojmanlara ait kat holii ile Banka bélimune ait misteri bekleme holi,
sube miidiirl odasi, toplanti odasi ve teras bolimlerinden ibaret olup, toplam insaat alani 140
m?dir.

2.Normal Kat (140 m?); Kat holi, lojmana ait antre, salon, 3 adet oda, mutfak, banyo, wc ve balkon
mahallerinden ibaret olup, toplam insaat alani 140 m%dir.

3.Normal Kat (140 m?); Kat holi, lojmana ait antre, salon, 3 adet oda, mutfak, banyo, wc ve balkon
mahallerinden ibaret olup, toplam insaat alani 140 m%dir.

Tasinmaz toplam 752 m2 briit kullanim alanina sahiptir.

Banka girisi glineydogu yoniinden, Haci Rahat Caddesi lizerinden, tam goriis saglayan vitrin igi
cam kapi ile saglanmaktadir. Banka béliminde zeminler granit/seramik kaplidir. Tavanlar spot
aydinlatmali asma tavandir. Lojmanlara giris de glineydogu yoniinden, Haci Rahat Caddesi
Uzerinden camli aliminyum dograma kapi ile saglanmaktadir. Kat holii ve merdivenler beton olup,
Uzeri i¢c cephe boyalidir. Lojman giris kapilari, pencereleri ve balkon kapilari ahsap dogramadir.
Zeminler islak hacimlerde seramik, diger bélimlerde marley kaplamadir. Kalorifer tesisati mevcut
olup, radyatorleri takilidir. Lojman Uniteleri biraz bakimsiz olup, tadilat ihtiyaci bulunmaktadir.
Projenin GZFT (SWOT) Analizi

GUCLU ZAYIF
v’ Ulasimi kolay olmasi, v’ Yeni deprem ydnetmeliginden énce yapilmis
v’ Carsi icinde yer almasi. olmasi.

v" Sosyal ve kilttrel alanlara yakin olmasi. | v Lojman (nitelerinin bakim ihtiyacinin olmasi,

FIRSAT TEHDIT
v’ Bitisik nizam, 5 kat Ticaret yapilanma | v Ekonomik konjonktiirdeki olumsuzluklara
imkani olmasi, bagli insaat maliyetlerinin ylikselmesinin yani

sira alici potansiyelinin de azalmasi.

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

Tapu niteliginin Bir Bodrum Bir Zemin ve Ug Lojman Katli Kargir Betonarme Hizmet Binasi olmas,
mlkiyetin tamaminin Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi’'na ait olmasi, yerinde yapilan dlcimler ve
Belediyede yapilan incelemede herhangi bir olumsuz belgenin bulunmamasi dikkate alinarak yasal
belgelerin mevcudiyeti kabul edilmistir.

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

S6z konusu yapi igerisinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi bir degisiklik
bulunmadigi gérilmustar.

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 ve bankaya ait lojman (bos)
olarak kullaniimaktadir.
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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 Tanimh Deger Esasi — 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 degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye 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, saticl tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en avantajli fiyattir.

Bu tahmin, 6zellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttirilmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi
bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yukimliligin 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 tarihiitibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana 6zgu
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.

Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut Pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.

Var oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek 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 israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir.

istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varlig uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda,
pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir.
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Varligin asil sahibinin gercekte icinde bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki
istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol acabilecek, drnegin ana sirket ve bagh 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 cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis
olmasi anlamina gelmektedir.

Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecegi en uygun yontem
oldugu kabul edilir.

Varligin pazara cikartilma siresi sabit bir slire olmayip, varligin tiiriine ve pazar kosullarina gore
degisebilir.

Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini cekmesi icin yeterli sire taninmasi
gerekliligidir.

Pazara ¢ikartilma zamani degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

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

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

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

Ornegin fiyatlarin diistiigii bir ortamda &nceki 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 gecmis olmasidir.

UDS Taniml Deger Esasi — Pazar Kirasi

Pazar kirasi tasinmaz mulkiyet 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 sartlar cercevesinde, degerleme tarihi
itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gorilen tutardir.

Pazar kirasi, bir kiralama s6zlesmesinin veya kiralama sozlesmesiyle yaratilan bir hakkin degerlemesi
yapilirken deger esasi olarak kullanilabilir.

Boyle durumlarda, kira s6zlesmesi bedeli; bu bedelden farkli ise pazar kirasi bedeli dikkate alinmahdir.

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 sartlar1” degerleme tarihi itibariyla pazarda bu tir milkler icin pazar katilimcilarinin
Uzerinde anlasabilecekleri tipik sartlardir.

Bir Pazar kira bedeli degerlemesinin, sadece belirli bir kira anlasmasinin temel hikiimleri ile baglantili
olarak saglanmasi gerekli gértilmektedir.

Sozlesme kira bedeli, fiili bir kira s6zlesmesi uyarinca 6denmesi gereken kiradir.

Bu, kira sliresi boyunca sabit veya degisken bir tutar olabilir.

Kiralayan tarafin saglayacagi toplam menfaat ile kiracinin yikimliliklerini tespit edebilmek amaciyla,

kira kontratinda kira bedeli Gizerinde degisiklik yapma sikliginin ve hesaplama esaslarinin tanimlanmasi
ve anlasilmasi gerekir.

Bazi durumlarda, pazar kirasinin mevcut bir kiralama soézlesmesinin kosullarina dayanilarak
degerlendirilmesi gerekebilir (6rnegin, kira s6zlesmesi sartlarinin halihazirda mevcut oldugu, dolayisiyla
teorik bir kira s6zlesmesinin bir pargasi olarak varsayilmasinin s6z konusu olmadigi hallerde kira tespiti
amaciyla).

UDS Tanimh Deger Esasi — Makul Deger

Makul deger, bir varligin veya yukimlalGgin 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 saglayacagi 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 bircok 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 g6z ardi edilen hususlarin makul degerin takdirinde hesaba katilmasinin s6z konusu oldugu
bazi durumlar ortaya c¢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 goérilen
fiyatin, pazarda elde edilebilecek fiyattan farkl olabilecegini gosterebilir.

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

UDS 105 “Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri”

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir.

Asagida tanimlanan ve aciklanan U¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin timdi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.
Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(a) Pazar Yaklasimi,

(b) Gelir Yaklasimi,
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(c) Maliyet Yaklasimi.

Degerleme konusu; ofis nitelikli gayrimenkullerin pazar kirasi takdiri olup, tamamlanmis, kat mulkiyeti
tesis edilmis yapida yer almaktadirlar. Degerleme calismasinda (a) Pazar Yaklasimi kullaniimistir.
Asagida tanimlanan ve aciklanan U¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.

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

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 yoéntemin dogruluguna ve
glvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.

Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayr da goz oniinde
bulundurmasi gerekli gorilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin
yeterli bulguya dayali veya goézlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir.

Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigl hallerde, s6z konusu farkl yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin
makul olmasi ve birbirinden farkl degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima silirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gorilmektedir.

Farkl yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden olduk¢a uzak sonuglarin elde edilmesi halinde,
bunlarin basitce agirliklandirilmasi genel olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gergeklestirenin
belirlenen degerlerin neden bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosediirler
ylritmesi gerekli gorilmektedir.

Degerlemeyi gerceklestirenlerin her lg¢ 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 tGzerinde
slbjektif diizeltmeler yapmasina izin vermez. Disiik hacimli bir pazardaki fiyat bilgisi degere iyi bir kanit
teskil etmeye devam edebilir, ancak siibjektif diizeltmelere yine de ihtiyac duyulabilir.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, 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
anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

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

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

(c) onemli olglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir islemlerin s6z
konusu olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki
ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirhk
verilebilir.

Pazar yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger
yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki
degeri pekistirmek amaciyla agirhiklandirihp agirliklandirnlamayacagini dikkate almasi gerekli
goriilmektedir:

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

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli Olcliide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olmamakla
birlikte islem gdérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin degerleme
konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif diizeltmeler gerektirme
potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayal,
sinerji alicil, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

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

Pazar Yaklasimi Yontemleri
Karsilastirilabilir islemler Yontemi

Kilavuz islemler yontemi olarak da bilinen karsilastirilabilir islemler yénteminde, gosterge niteligindeki
degere ulasilabilmesi igin degerleme konusu varhigin aynisi veya benzeri varliklarla ilgili islemlere iligkin
bilgilerden istifade edilir. Dikkate alinan karsilastirilabilir islemde degerleme konusu varlk da yer
aliyorsa, bu yontem bazen gegcmis islemler yontemi olarak nitelendirilir.

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

Bazen karsilastirilabilir listeler yontemi olarak nitelendirilen bu yéntemin gosterge niteligindeki degerin
belirlenmesinde tek basina kullanilmamasi gerekli gérilmekle birlikte diger yontemlerle beraber
dikkate alinmasi uygun olabilir.

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

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

Karsilastirilabilir islemler yonteminde, karsilastirmanin dayanagini teskil eden ve karsilastirma birimi
olarak da bilinen bir dizi farkh 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 6érnek
verilebilir.
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isletme degerlemesi icin genelde kullanilan bircok karsilastirma biriminden bazilari arasinda FAVOK
(Faiz, Amortisman ve Vergi Oncesi Kér) carpanlari, kazang carpanlari, hasilat carpanlari ve defter degeri
carpanlari yer alir.

Finansal ara¢ degerlemesi icin genelde kullanilan bir¢ok karsilastirma biriminden bazilar arasinda ise,
getiriler ve faiz marjlari gibi olgltler yer alir. Katilimcilar tarafindan kullanilan karsilastirma birimleri
varlk siniflari arasinda ve sektorler ile cografi bolgeler itibariyla farklilasabilir.

Karsilastirilabilir islemler yonteminin bir alt kiimesi, esasen bor¢glanma araglari gibi bazi finansal arag
turlerinin, yalmzca belirli menkul kiymetlerin kote edilmis fiyatlarina dayanmaktan ziyade, menkul
kiymetlerin karsilagtirma olguti niteligindeki diger menkul kiymetler ve bunlarin 6zellikleri (6rnegin,
getiri) ile olan iliskisine dayanmak suretiyle, degerlenmesinde kullanilan matris fiyatlamadir.

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 géz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegerliligini
saptamak ve analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goéren veya teklif verilen
fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede yapilan tim
varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri
Uzerinde dizeltme 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 yikimlalGgin, 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 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 ¢ercevesinde, degerleme tarihi
itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gorilen tutardir.
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5.1.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi
Emsal Agiklama (Satilik Diikkan)
Emsal 1 / Prestij Gayrimenkul / 0532 385 09 89

Miftuluk Caddesi tizerinde konumlu, 25 m2 bodrum kat depo mahalli + 25 m2 zemin kat dikkan
mabhalli + 25 m2 asma kat olmak tizere toplam 75 m2 brit kullanim alani oldugu beyan edilen diikkanin
2.550.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. (Bodrum kat 1/4 oraninda, asma kat 1/2 oraninda
zemin kata indirgenmis olup, brit kullanim alani 44 m2 olarak hesaplanmistir.)

Emsal 2 / Cinar Emlak / 0546 646 63 66

Miftuluk Caddesi tzerinde konumlu, 50 m2 bodrum kat depo mahalli + 50 m2 zemin kat dikkan
mahalli + 50 m2 asma kat olmak lizere toplam 150 m2 brt kullanim alani oldugu beyan edilen diikkanin
4.200.000 TL bedelle satihk oldugu 6grenilmistir. (Bodrum kat 1/4 oraninda, asma kat 1/2 oraninda
zemin kata indirgenmis olup, brit kullanim alani 88 m2 olarak hesaplanmistir.)

Emsal 3 / Bizim Emlak / 0534 292 48 48

Haci Rahat Caddesi lizerinde konumlu, 125 m2 bodrum kat depo mahalli + 125 m2 zemin kat dikkan
mahalli olmak lizere toplam 250 m2 briit kullanim alani oldugu beyan edilen diikkanin 6.750.000 TL
bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. (Bodrum kat 1/4 oraninda zemin kata indirgenmis olup, brut
kullanim alani 156 m2 olarak hesaplanmistir.)

Emsal 4 / Baylan Emlak / 0545 834 65 15

Haci Rahat Caddesi lizerinde konumlu, 60 m2 brit kullanim alani oldugu beyan edilen diikkanin
4.250.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.

Emsal Bilgileri

i:': Mahalle Kat I:::; Satis Fir::; m?2 ilan No T::i:li ilan Sahibi iletisim
1 Camicedit B+Z+A 5 2.550.000 44 921574618 132.11.2024 Prestij Emlak (532) 385-0989
2 Camicedit B+Z+1 15 4.200.000 88 1110982866 19.11.2024 Cinar Emlak (546) 646-6366
3 Camicedit B+Z 15 6.750.000 156 1123519209 28.11.2024 Bizim Emlak (534) 292-4848
4 Camicedit Zemin 21-25 4.250.000 60 1195804773 19.11.2024 Baylan Emlak (545) 834-6515

Satilik Ofis Emsalleri

Binanin merkezi konumda olmasi, lokasyonda ust katlarin ofis kullanimh olmasi ve parsel imarinin
Ticaret olmasi dikkate alinarak Ust katlar igin ofis emsali kullanilmistir.

Emsal 1 / Tuna Emlak / 0545 776 08 99

Haci Rahat Caddesi (lizerinde, 3 senelik binanin 1.katinda konumlu, 1.250.000 TL degerindeki 45 m2
brit kullanim alani ve oldugu beyan edilen ofis ile 1.850.000 TL degerindeki 48 m2 brit kullanim alani
ve oldugu beyan edilen ofis olmak lizere 2 adet ofisin toplam 3.100.000 TL bedelle satilik oldugu
ogrenilmistir.

Emsal 2 / Demet Gayrimenkul / 0530 384 12 05

Ticari hareketliligin daha yogun oldugu Cumhuriyet Caddesi lizerindeki 20-25 senelik binanin 2.katinda
konumlu, 125 m2 brit kullanim alani oldugu beyan edilen ofisin 5.500.000 TL bedelle satilik oldugu
ogrenilmistir.

Emsal 3 / Harputlu Emlak / 0541 868 02 05

Ulus Caddesi tzerinde, 10 senelik binanin 2.katinda konumlu, 130 m2 brit kullanim alani oldugu beyan
edilen ofisin 3.150.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.
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Emsal Bilgileri

":: Mahalle Kat I:,i::l Satis Fi:::; m? ilan No Tarih ilan Sahibi iletisim
1 Camicedit 1 3 | 3.100.000 93 1168325993 19.11.2024 Tuna Emlak (545) 776-0899
2 Camicedit 2 20-25 | 5.500.000 125 1214102084 29.11.2024 Demet Emlak (530) 384-1205
3 Camicedit 2 10 | 3.150.000 130 1098369197 16.11.2024 Harputlu Emlak (541) 868-0205

Kullanilan Emsallerin

Gayrimenkule Yakinhgini Gosteren Krokiler

Satilik Diikkan Emsal Konumu

Ly

Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
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5.1.4. Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrintii Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayl Agiklamalar ve Diger
Varsayimlar
Zemin Kat isyeri Emsal Uyumlastirma
Emsal hall . istenilen Fiyat Pazarhk | Pazarhkh Konum Diizeltilmig
No. MiERIaRe Kk ey Kk (TL) L L Orani TL/m? Uyum Birim Fiyat TL/m?
1 Camicedit B+Z+A 5 2.550.000 44 57.955 -10% 52.159 -20% 41.727
2 Camicedit B+Z+1 15 4.200.000 88 47.727 -10% 42.955 0% 42.955
3 Camicedit B+Z 15 6.750.000 156 43.269 -10% 38.942 10% 42.837
4 Camicedit Zemin 21-25 4.250.000 60 70.833 -10% 63.750 -30% 44.625
ORTALAMA 54.946 49.451 43.036
Satilik dikkan emsalleri, mimkin oldugunca yakin konumdan ve benzer nitelikli yapilar
arasindan segcilmistir. Pazarlik ve uyumlastirma sonucu bélgedeki dikkan satis birim degeri
43.036 TL/m? bulunmustur. Degerleme konusu taginmazin zemin kati icin 43.000 TL/m? pazar
degeri kabul edilmistir. Bodrum Kat birim degeri zemin katin 1/4’ii oraninda 10.750 TL/m?
kabul edilmistir.
1. Normal Kat Zemin Kat ile birlikte kullanildigindan zemin katin %70’i kabul edilerek 30.100
TL/m? bulunmus, 30.000 TL/m? kabul edilmistir.
Konut (Ofis) Emsal Uyumlagtirma
5 Konum
Emsal Bina Istenilen Pazarlik | Pazarhkh Diizeltilmis
. Mahalle Kat Yasi | Fiyat (TL) m2 | TL/m2 Orans TL/m? Kullanim TL/m?
Uyum
1 Camicedit 1 3 |3.100.000 | 93 | 33.333 | -10% 30.000 -20% 24.000
2 Camicedit 2 20-25 |5.500.000 |125 | 44.000 | -10% 39.600 -30% 27.720
3 Camicedit 2 10 |3.150.000 [130 | 24.231 | -10% 21.808 20% 26.169
Ortalama 33.855 30.469 25.963
Binanin merkezi konumda olmasi, lokasyonda st katlarin ofis kullanimli olmasi ve parsel imarinin
Ticaret olmasi dikkate alinarak Ust katlar icin ofis emsali kullanilmistir.
Pazarlik ve uyumlastirma sonucu tasinmazin bulundugu bdlgede ofis satis birim degeri 25.963 TL/m?
bulunmus, 2. Normal Kat icin 26.000 TL/m?, asansor olmamasi ve alt katla gorus acikhg farki
bulunmamasi dikkate alinarak 3. Normal Kat igin %5 eksigiyle 24.700 TL/m? kabul edilmistir.
5.1.5. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalan icerecek

Sekilde)

5.1.4.’te yapilan calisma ile;
Zemin Kat icin; 43.000 TL/m?,

1. Normal Kat icin; Zemin Katla i¢ baglanti ile birlikte kullanilmasi dikkate alinarak %70’i kabuli
ile 30.000 TL/m?,

Bodrum Kat icin; Zemin Katin 1/4 ‘U kabult ile 10.750 TL/m?,

2. Normal Kat icin; Lojman nitelikli olmakla birlikte parselin ticari imarli olmasi, merkezi
konumda bulunmasi dikkate alinarak 26.000 TL/m?,
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5.2.
5.2.1.

5.2.2.

5.2.3.

3. Normal Kat icin; Lojman nitelikli olmakla birlikte parselin ticari imarli olmasi, merkezi

konumda bulunmasi ve asansér olmamasi dikkate alinarak 2. Normal katin %5 eksigiyle 24.750
TL/m?,

deger takdir edilmistir.

Degerleme konusu bina oldugundan, bilgi icin kat bazl tadilat projesi alanlari dikkate alinmis
olup, ortak alanlar dahil edilmistir.

Buna gore; degerleme konusu yapl icin bulunan kat bazlh ve toplam pazar degeri tabloda yer
almaktadir.

Bulundugu Kat | m? Birim Deger Pazar Degeri Takdir Et.iilen

(TL/m?) (TL) | Pazar Degeri (TL)
Bodrum Kat 166 10.750,00 1.784.500,00 1.785.000,00
Zemin Kat 166 43.000,00 7.138.000,00 7.140.000,00
1. Normal Kat 140 30.000,00 4.200.000,00 4.200.000,00
2. Normal Kat 140 26.000,00 3.640.000,00 3.640.000,00
3. Normal Kat 140 24.700,00 3.458.000,00 3.458.000,00
Toplam 752 20.220.500,00 20.223.000,00

Bina degeri toplam 20.223.000 TL bulunmaktadir.
Maliyet yaklagimi ile ulagilan sonuglar (uygulandiysa) / Uygulanmamistir.

Maliyet yaklasimini agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi i¢in 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 kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler
soz konusu olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister
satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir.

Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle
satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek alternatiflerinden daha distktir. Bunun
gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagli olarak, alternatif varhgin
maliyeti Gzerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolge; arac trafiginin ve ticari hareketliligin ¢cok yogun
oldugu, sehir merkezi konumlu olup, maliyet yontemine esas teskil edecek olan satilik arsa
emsalinin bulunamamasi nedeniyle maliyet yaklagimi kullanilmamistir.

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 (Uygulanmamaistir)

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 Ayrintili Agiklama ve Gerekgeler
Kullanilmamustir.
5.3.4. Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalari igerecek
Sekilde)
Kullanilmamistir.
5.4. Diger Tespit ve Analizler (Degerleme isinin Gerektirmesi Halinde)
5.4.1. Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz ve Kullanilan Veriler)
Emsal Agiklama (Kiralik Diikkan)
Emsal 1 / Elit Emlak / 0541 602 16 43
Lise Caddesi Gzerinde konumlu, 220 m2 bodrum kat depo mahalli + 220 m2 zemin kat dikkan mahalli
+ 220 m2 asma kat olmak tizere toplam 660 m2 brit kullanim alani oldugu beyan edilen diikkanin aylik
67.500 TL bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir. (Bodrum kat 1/4 oraninda, asma kat 1/2 oraninda zemin
kata indirgenmis olup, brut kullanim alani 385 m2 olarak hesaplanmistir.)
Emsal 2 / Garanti Gayrimenkul / 0507 702 44 56
Demokrasi Caddesi tzerinde konumlu, 210 m2 bodrum kat depo mahalli + 210 m2 zemin kat dikkan
mabhalli olmak tzere toplam 420 m2 brit kullanim alani oldugu beyan edilen diikkanin aylik 45.000 TL
bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir. (Bodrum kat 1/4 oraninda zemin kata indirgenmis olup, brit
kullanim alani 263 m2 olarak hesaplanmistir.)
Emsal 3 / Baylan Emlak / 0545 834 65 15
Derya Muslatpasa Caddesi Gizerinde konumlu, 100 m2 brit kullanim alani oldugu beyan edilen dikkanin
aylik 16.000 TL bedelle kirahk oldugu 6grenilmistir.

Emsal Bilgileri:

Sira X Kira Bedeli 5 . P 3 .
Mahalle Kat Bina Yagi M2 llan No Tarih llan Sahibi lletigim
No (TL)
1 Camicedit | B+Z+A 10 67.500 385 | 1208474830 | 03.12.2024 | Elit Emlak (541) 602-1643
2 Camicedit B+Z 0 45.000 263 1211822385 18.11.2024 | Garanti Emlak (507) 702-4456
3 Camicedit Zemin 10 16.000 100 | 1214080755 29.11.2024 | Baylan Emlak (545) 834-6515
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Kiralik Diikkan Emsal Uyumlastirma

Emsal Mahale it Bina Yagi Aylik Kira Bedeli - TU/m2 Pazarlik | Pazarhkh Konum . ‘Diizeltilmi§
No. (Ty) Orani TL/m? Uyum Birim Fiyat TL/m?
1 Camicedit B+Z+A 10 67.500 385 175 -10% 158 20% 185
2 Camicedit B+Z 0 45.000 263 171 -10% 154 25% 192
3 Camicedit Zemin 10 16.000 100 160 -10% 144 30% 187
ORTALAMA 169 152 190

Kiralik diikkan emsalleri, miimkiin oldugunca yakin konumdan ve benzer nitelikli yapilar arasindan
secilmistir. Pazarlik ve uyumlastirma sonucu bolge dikkan kira birim degeri 190 TL/m?-ay bulunmustur.
Degerleme konusu tasinmazin zemin kati icin 190 TL/m2-ay pazar kirasi kabul edilmistir.

Bodrum Kat degeri, tamamen topraga gomuili olmasi dikkate alinarak zemin katin 1/4‘G oraninda
(47,50 TL/m?-ay) pazar kirasi, 1. Normal kati icin zemin katin yaklasik %70°si oraninda (130 TL/m2-ay)
pazar kirasi kabul edilmistir.

Emsal Agiklama (Kiralik Ofis)
Emsal 1 CESUR Gayrimenkul / 0532 176 17 49

Cumbhuriyet Caddesi tizerinde konumlu, Altinyol Is Hani 2. katindaki 30 m? briit kullanim alani oldugu
beyan edilen 1+0 ofisin aylik 4.000 TL bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir.

Emsal 2 / ERKA Emlak / 0542 611 35 28

Cumbhuriyet Caddesi tizerinde konumlu, Halk Bankasi’nin bulundugu binanin 4. katindaki 93 m? briit
kullanim alani oldugu beyan edilen ofisin aylik 13.000 TL bedelle kiralk oldugu 6grenilmistir.
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Emsal 3 / SECKIN Emlak / 0545 315 65 77

Sair Nedim Caddesi tizerinde konumlu, Uzay is Merkezi 2. katindaki 80 m? briit kullanim alani oldugu
beyan edilen ofisin aylik 13.000 TL bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir.

Emsal 4 / ERKA Emlak / 0542 611 35 28

Cumbhuriyet Caddesi tizerinde konumlu, Yapi Kredi Bankasi’nin bulundugu binanin 2. katindaki 50 m?
brat kullanim alani oldugu beyan edilen ofisin aylik 10.000 TL bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir.

S':Ir: Mahalle Kat ?i:; (TAJ::(Z_II:; m? ilan No Tarih ilan Sahibi iletisim
1 Camicedit 2 16-20 4.000 30 1191191131 13.11.2024 Cesur Emlak (532) 176-1749
2 Camicedit 4 15 13.000 93 1197183945 11.11.2024 Erka Emlak (542) 011-3528
3 Camicedit 2 10 13.000 80 1198654280 07.12.2024 Seckin Emlak (545) 315-6577
4 Camicedit 2 0 10.000 50 1198654280 07.12.2024 Erka Emlak (542) 611-3528

Kiralik Ofis Kroki

Kiralik Ofis Emsal Uyumlastirma

Emsal Bina Kira Pazarhk Pazarhkh Konum Diizeltilmis
Mahalle Kat m2 |TL/m2-ay
No. Yasi (TL/Ay) Orani TL/m?-ay Uyum TL/mZ-ay
1 Camicedit 2 16-20 4.000 30 133 -5% 127 -15% 108
2 Camicedit 4 15 13.000 a3 140 -5% 133 -20% 106
3 Camicedit 2 10 13.000 a0 163 -5% 154 -25% 116
3 Camicedit 2 0 10.000 50 200 -5% 190 -30% 133
Ortalama 159 151 116
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2. Normal Kat, Lojman (Ofis) birim Pazar kirasi 116 TL/m2-ay bulunmaktadir. 3. Normal Kat i¢cin 110
TL/m2-ay kabul edilmistir.

. . . . Takdir Edilen

Bulundugu Kat | m? B.({Ifll.}nm[:e:jr Paza(rTIE}im Pazar Kirasi
B v (TL/AY)

Bodrum Kat 166 47,50 7.885,00 7.900,00
Zemin Kat 166 190,00 31.540,00 31.500,00
1. Normal Kat 140 130,00 18.200,00 18.200,00
2. Normal Kat 140 116,00 16.240,00 16.200,00
3. Normal Kat 140 110,00 15.400,00 15.400,00
Toplam 752 89.265,00 89.200,00

Degerleme konusu bina pazar kirasi; 89.200 TL/ay bulunmustur.

5.4.2. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Kullaniimamustir.

5.4.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Kullanilmamustir.

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

5.4.5. En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
Tamamlanmis ve kullanilan yapidir. S6z konusu taginmazin mevcut durumu, bulundugu bolge

ve cevre Ozellikleri dikkate alindiginda mevcut kullanim seklinin en etkin ve verimli kullanim sekli
olacagi kanaatine varilmistir.

5.4.6. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Kullanilmamugtir.
6. ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

6.1.  Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolge; arag trafiginin ve ticari hareketliligin cok yogun

oldugu, sehir merkezi konumlu olup, maliyet yontemine esas teskil edecek olan satilik arsa
emsali bulunamamasi nedeniyle maliyet yaklasimi kullaniimamistir.

Calismada Pazar Yaklasimi / Karsilastirilabilir islemler Yéntemi uygulanmustir.

5.1.5.'te yer alan Pazar Yaklasim / Karsilastirilabilir islemler Yontemine gére bina degeri;
20.223.000 TL bulunmus ve takdir edilmistir.

5.4.1.de yer alan Pazar kirasi ¢calismasina gore;

Degerleme konusu bina pazar kirasi; 89.200 TL/ay bulunmus ve takdir edilmistir.
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6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

6.7.

6.8.

Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Arsivi su basmasi nedeniyle proje planlari belediye dosyasinda yer almadigindan, yerinde tespite
gore kroki bilgisi verilmis, daha énce dlizenlenen raporlardan planlar alinmistir .

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

Merzifon Belediyesi’'nde yapilan incelemede;

Yaklasik 3 ay 6nce Belediye arsivini su bastigi, arsivde bulunan bitiin dosyalarin kullanilamaz

hale geldigi belirtilmis olup, tarafimiza yalnizca bilgisayarda kayitli olan; 2 adet ruhsat belgesi ve
1 adet yapi kullanma izin belgesine ait 3 adet fotokopi ibraz edilmistir.

Tarafimiza proje ibraz edilemediginden, yerinde yapilan 6lciimlerle ayni yer icin daha 6nce farkh
firmalar tarafindan dizenlenen degerleme raporlarinda yer alan projeler karsilastiriimis,
projesine uygun oldugu gorilmustr.

Karine ile yasal belgelerin mevcudiyeti kabul edilmistir.

Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

TAKBIS kayitlari 3.1.4."te, TAKBIS 6érnekleri 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 Olmadigi 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 Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina
Dair Bilgi

Degerleme konusu ofisler, 1987 yilinda Yapi Kullanma izin Belgesi alinmis, kat miilkiyeti tesis
edilmis yapida yer almaktadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu gayrimenkullerde TAKBIS tarihi itibariyle (st hakki belirtmesi
bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriisg

Gayrimenkul Yatinm Ortaklari icin 111-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin
Esaslar Teblig’nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269)
Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi,
otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirli gayrimenkulii satin alabilir,
satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaat edebilirler. Su kadar
ki mlnhasiran altyapi yatirrm ve hizmetlerinden olusan portfoyi isletecek ortakliklar sadece
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altyapi yatirim 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 iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel,
ahisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi 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 gegici 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 gayrimenkul tapuda “Bir Bodrum Bir Zemin Ve U¢ Lojman Kath Kargir
Betonarme Hizmet Binasi” niteliklidir. Tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli birbiriyle
uyumludur. Yapinin tamami Seker Gayrimenkul Yatirirm Ortakhgi A.S.’ne aittir.

Tasinmazin tapudaki niteliginin mevcut kullanimi ile uyumlu olmasi ve Yapi Kullanma izin
Belgesi alinmis olmasi nedeniyle “Bina” olarak GYO portféyiinde bulunmasinda sakinca
olmadigi kanaatine varilmistir.

SONUC

7.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
TAKBIS kayitlari 3.1.4.’te yer almaktadir. Asagidaki beyan bulunmaktadir.

Diger (Konusu: Bliyiik Ova ) Tarih: Bogazliyan Ovasi Koruma Alani igerisindedir. Onaylanmis imar
planlari ile onayli kéy yerlesik alanlari igerisinde kalmamasi halinde 5403 SK kapsaminda izin
alinmadan tarimsal tretim amaci disinda kullanilamaz. Sayi: 07/06/2023 tarih ve 9045512 sayi
(04.07.2023- 11345)

Parsel onayli imar plani sinirlari icinde olup beyanin olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu binanin yer aldigi parsel “Bitisik Nizam 5 Kat Ticaret” yapilanma sartlarina
sahiptir.

Degerleme konusu gayrimenkul tapuda “Bir Bodrum Bir Zemin Ve U¢ Lojman Kath Kargir
Betonarme Hizmet Binasi” niteliklidir. Tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli birbiriyle
uyumludur. Yapinin tamami Seker Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgr A.S.ne aittir. Tasinmazin
tapudaki niteliginin mevcut kullanimi ile uyumlu olmasi ve Yapi Kullanma izin Belgesi alinmis
olmasi nedeniyle “Bina” olarak GYO portféyiinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine
varilmistir.

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
Amasya, Merzifon, Camicedit Mah. 382 Ada 9 Parsel | 2024-SGY0-0030

girisim Kargir Betonarme Hizmet Binasi Sayfa 45 / 62

7.2. Nihai Deger Takdiri

7.1.de ve ve rapor iceriginde yer alan agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu “Bir Bodrum Bir
Zemin ve Ug¢ Lojman Kath Kargir Betonarme Hizmet Binasi” nitelikli halihazirda Banka Subesi ve
lojmanlari olarak kullanilan tasinmaza iliskin KDV hari¢ 20.223.000 TL Pazar Degeri, KDV/Stopaj harig
89.200 TL/Ay Pazar Kirasi takdir edilmistir.

Pazar Degeri Pazar Kirasi

Nitelik m2 (1) (TL/AY)

Bir Bodrum Bir Zemin ve Ug Lojman Kath
Kargir Betonarme Hizmet Binasi 752 20.223.000,00 89.200,00
(Banka $ubesi ve Lojmanlari)

Degerleme konusu bina igin nihai olarak;

Pazar Degeri;

20.223.000,00 TL (YirmiMilyonikiylizyirmiticBinTiirkLirasi) + KDV
Pazar Kirasi (Stopaj/KDV Harig);

89.200 TL/ay (SeksendokuzBinikiyiizTiirkLiras)

Takdir edilmigtir.

Ekler

1 - Tapu Ornegi

2 - TAKBIS Belgesi

3 - Proje Bilgileri

4 - Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi

5 - Tasinmaz Fotograflari
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EKLER

1. Tapu Ornekleri

TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

1
|

AMASYA

MERZIFON

Mahalle/Koy:
CAMICEDIT

Mevki:

Ada: Parsel:
382 9

166.00 m2 1 -45
BiR BODRUM BiR ZEMIN VE UC LOJMAN KATLI

Yiz Olgamu:
Niteligi:

Cilt/Sayfa No:

TASINMAZ BiLGILERI

KARGIR-R NARME-HiZA

KARGIR-BETONARME -HIZM St

Adi Soyadi/Baba Adi: Hissesi: Hisseye digen m*:

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI Tam 166,00
ANONIM SIRKETI

‘T
w
=
0]
=
o
X
=
<
=

Taginmaz No: Edinme Nedeni: islem Bedeli:

27808328 Tiizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi

Konum Bilgisi: Tescil Tarihi/Yevmiye No:
ST
15/01/2020 - 520 AVerilig Tarihi: 15/
/4. Cemal GIETCY
‘i Yetkili Madir Y
-;. 5(,;. ““‘

TESCILE iLISKIN
BILGILER

Mulkiyetin digindaki ayni ve gahsi haklar ile serh ve belirtmeler igin tapu siciline mii edilmesi g
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2. TAKBIS Belgeleri

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

ﬁ?'web.f'm 01
1 A A

fapunun bisovoio @

Tarih: 12-12-2024-17:09

it

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

Tapu Kayd: (Aktif Malikler i¢in Detayl - $Bi var)

TAPU KAYIT BiLGISI

Zemin Tipi: AnaTaginmaz Ada/Parsel: 382/9
Taginmaz Kimlik Mao: 129769381 AT Yizdlgimimz2): 163.50
Wilge: AMASYA/MERZIFON Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adr; Merzifon Eaﬁg‘nmz Balim Briit
Mahalle/Koy Adi: CAMICEDIT Mah. YiizOleami:
Meviii: Bagimsiz Balim Met
e : = = YiizOlgamii:
i=hyia No. : Blok/Kat/Giris/BEND:
Kayrt Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Bir Bodrum Bir Zemin Ve Ug Lojman
Kath Kargir Betonarme Hizmet Binasi
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hizse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
765025295 (SN:B259146) $EEEF‘. GAYRIMENKUL = 1M 163.50 163.50 3402 S ¥.nin
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 22/A Md,
152
v Geregince
Yenilemenin
Tescili
23-08-2023
15153

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

veya Web Tapu anasayfasindan (htips://webtapu.tkgm.gov.ir adresinden) ZejZCxeU9vv kodunu Online islemler
alanina yazarak dodrulayabilirsiniz.
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3. Proje Bilgileri
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4. Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi

Yapi izin Belgesi (Yapi Ruhsati) / 05.07.2010 — 66/10
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Yapi Kullanma izin Belgesi (iskan) / 02.08.2019 - 52/19
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5. Tasinmaz Fotograflan

Kuzeye Bakis

Lokasyon Goriinimii
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i¢ Gorseller
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6. Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecriibe Belgeleri

@ SPL

Sermaye Piyasasi

Tarih : 15.02.2016 No : 405180

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uvarinca

Yasin CABUK

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

ASSAS 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL. MUDURD GENEL MUDUR

MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 19.11.201% Belge No: 2013012291

Sayin Yasin CABUK

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

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul dederlems alamindaki
tecrlibenin kontreline lliskin bellrlenen llke ve esaslar ¢ergevesinds
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
gartini sadladiginiz tespit adilmistir.

7 e

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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o

Tarih : 23.10.2018 No : 410944

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyaninca

Soner GOKDAGLI

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

ASBL

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL. MUDURU GENEL MUDUR

A\
R\

DU

et LTt .

—

¥

MESLEK|I TECRUBE BELGESI

Bolgo Tarihi: 06.04,2019 Bolgo No: 2018-01,1145

Sayin Soner GOKDAGLI
(T.C. Kimiik No. 23063262802- Lisans No. £10944 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolUne iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergcevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmam” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

A “6-'-" 3 ’ 7 £
// /)(,( Dlovy Laﬁ.f-.q_r
Doruk KARS! Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Basgkan

GIiRiSiM Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mimaroba Mah. Mustafa Kemal Bulvari Colorist Sitesi B Blok No: 4/1 Daire: 37 Biiyiikgekmece/istanbul

%0 (212) 872 16 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

