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RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI

Sozlesme Tarihi ve Rapor No

01.02.2024 / 2024-SGY0-0032 (Coklu rapor sozlesmesi)

Degerlenen Miilkiyet Haklari

Gayrimenkul Degerlemesi (Pazar Degeri ve Pazar Kirasi Takdiri)

Raporun Konusu

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETI tarafinda talep edilen ve tam hisse ile
SEKER KENTSEL DONUSUM VE DANISMANLIK ANONIM SIRKETI miilkiyetinde olan;

Kastamonu ili, Merkez ilgesi, Topcuoglu Mahallesi, 329 ada, 35 parselde, “Arsa” nitelikli, kat irtifaki
tesis edilmis olarak yer alan binada, Zemin Katta 17 No.lu “Diikkan’ nitelikli, Bodrum Katta 104 ve
105 No.lu “Depo” nitelikli, 3 adet bagimsiz bolimin pazar degeri ve pazar kirasinin Tirk Lirasi
cinsinden takdiri bu raporun konusunu olusturmaktadir.

Gayrimenkullerin Adres
Topguoglu Mahallesi, Cumhuriyet Caddesi, No: 28/C Merkez / KASTAMONU

Degerleme Konusu Gayrimenkule Ait Bilgiler

Sahibi (17, 104, 105 No.lu Bagimsiz Béltimler)
SEKER KENTSEL DONUSUM VE DANISMANLIK ANONIM SIRKETi (1/1)

Mevcut Kullanici ve Kullanimi

Degerlemeye konu tasinmazlar mevcut durumda banka subesi olarak kullanilmaktadir.

Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari

Tapu 6rnekleri ve TAKBIS belgeleri 3.1.3.’te yer almaktadir.

imar Durumu

Kastamonu Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi’nden alinan bilgiye gére, rapor konusu
tasinmazlarinin yer aldigi 329 ada 35 no.lu parselin;

28.05.1990 tasdik tarihli, 1/1000 6l¢ekli “Kastamonu Koruma Amacl Uygulama imar Plani”nda
“Ticaret” alaninda kaldigi, yapilanma kosullarinin;
Bitisik Nizam, H (Yengok)= 6 Kat irtifali oldugu bilgisi edinilmistir.

Ancak parselin 329 ada 26 ve 1 parsellere komsu olan cephesi eski esere cepheli oldugundan bu
parselde yapilacak her tlrll tadilat ve fiziki midahalede Ankara Kiltlr Varliklarini Koruma Bolge
Kurulu’ndan izin alinmahdir.
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Nihai Deger Takdiri

7.1.de ve rapor iceriginde yer alan agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu “Dikkan” nitelikli 17
no’lu bagimsiz bélim ile “Depo” nitelikli 104 ve 105 no’lu bagimsiz bolime iliskin toplam KDV harig
35.160.000 TL Pazar Degeri, KDV/Stopaj hari¢ 134.000 TL/Ay Pazar Kirasi takdir edilmistir.

Briit Pazar Degeri | Pazar Kirasi

B.B. No Kat m2 (1) (TL/Ay)
Bodrum Kat 15 600.000,00 2.500,00

17 Zemin Kat 134 | 21.440.000,00 82.000,00
Asma Kat 134 | 10.720.000,00 40.500,00

17 No.lu B.B. Toplam 283 | 32.760.000,00 125.000,00
104 Bodrum Kat 410 1.600.000,00 6.000,00
105 Bodrum Kat 20 800.000,00 3.000,00
Toplam 343 | 35.160.000,00 134.000,00

Degerleme konusu tasinmazlar igin nihai olarak toplam;
Pazar Degeri;

35.160.000,00 TL (OtuzbesMilyonYiizaltmisBinTurkLirasi)
Pazar Kirasi (Stopaj/KDV Harig);

134.000 TL/ay (Yuzotuzdo6rtBinTurkLirast)

Takdir edilmisgtir.

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

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

2024-5GY0-0032

Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari

Yasin CABUK (Lisans Tarih-No: 15.02.2016 / 405180)
Raporu Kontrol Eden Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi
Soner GOKDAGLI (Lisans Tarih-No: 23.10.2018 / 410944)
Degerleme Tarihi

26.12.2024

Dayanak Sozlesmenin Tarihi Numarasi

01.02.2024 (Coklu rapor s6zlesmesi)

Raporun, Tebligin (111-62.3) 1 inci maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanip
hazirlanmadigina iliskin agiklama

(Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortakliklar, ihraggilar ve
sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul
diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlari ¢ercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir
edilmesini ifade eder.)

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

Degerleme konusu gayrimenkuliin ayni kurulus tarafindan daha onceki tarihlerde de
degerlemesi yapilmigsa, 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 dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirm
yapmak.

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

Halka Agiklik Orani 1 %25,00

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

Ticaret Sicil No : [stanbul Ticaret Odasi / 80786-5

Mersis No. -

KEP Adresi : sekergyo@hs01.kep.tr

Tel : 0212398 38 00

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

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar / isin Kapsami

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

Kastamonuili, Merkez ilcesi, Topcuoglu Mahallesi, 329 ada, 35 parselde, “Arsa” nitelikli, kat irtifaki tesis
edilmis olarak yer alan binada, Zemin Katta 17 No.lu “Dukkan’’ nitelikli, Bodrum Katta 104 ve 105 No.lu
“Depo” nitelikli, 3 adet bagimsiz bolimiin 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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gayrimenkul “degerleme

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.
= Satin alan/kiralayan ve satan/kiraya veren makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

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

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

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 gayrimenkullere, Ankara Caddesi, 125. Yil Atatirk Caddesi ve Plevne Caddesi

Uzerinden, Cumhuriyet Meydani 6niinden yaklasik 2.1 km. mesafede yer almakta olup, otomobille 5

dakikada ulasilabilmektedir.

o S
Dumlupmar% 1 O
Caddesi No:26

i,
1024y Covre v,
ohy

LT

Mo
U chu Cevie: Yolg:

~ Kastmall AVM ve Kastamonu Gazi Stadyumu o6ninden
| Ankara Caddesi (zerinden kuzeydoguya hareketle eski

Ankara Caddesi konumuna dogru yaklasik 260 m. ilerlenir.
Ozel Kastamonu Anadolu Hastanesi gegildikten sonra 125.
Y1l Atatlirk Caddesi Gizerinde yaklasik 1.4 km. devam edilir,
cadde lzerindeki Meteroloji istasyon Mudirl(gi
gecildikten sonra Plevne Caddesi lizerinden devam edilir ve
230 m. sonra Cumhuriyet Meydani’'na varilir. Serifebaci
Aniti gegildikten 250 m. sonra Sht. Yavuz U. Celikoglu Sokak
" konumunda hemen sonra kopriden sola “U” donlsi ile
glineybati yoninde devam edilip Cumhuriyet Caddesi
' gecilerek 110 m. ilerlenir ve sag tarafta 28/C dis kapi no.lu
Wy, konu gayrimenkullere ulagilir.

R A - ¢ -' Binanin yakin g¢evresinde Kastamonu Kent Mizesi,
LY | "‘0." ,/] Serifebaci  Aniti  ve Kastamonu Arkeoloji Miizesi
bulunmaktadir. Caddede devam edildiginde yaklasik 150 m. sonra Nasrullah Cami 6niine ulasilr.
Tasinmaza ulasim oOzel araglar veya toplu tasima araglar ile saglanmaktadir. Topguoglu Mahallesi
Kastamonu ilinin en eski yerlesim yerlerindendir. Bolge Kastamonu ilinin ticari hayatinin en canli oldugu
bolge olup yapinin 6niinden gecen Cumhuriyet Caddesi ana arter konumundadir.
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glristm

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

17, 104 ve 105 No.lu Bagimsiz Bélimle

r

Kastamonu, Merkez, Topguoglu Mah. 329 Ada 35 Parsel;

31.12.2024
2024-SGY0-0032
Sayfa 10/ 72

3.1.2. Parsel Bilgileri

329 Ada 35 Parsel (Enlem: 41°22'42.52"K Boylam: 33°46'34.60"DGoogle Earth)

il Kastamonu
llce Merkez
Mahalle/Kay Topcuogdlu
Mahalle No 130326
Ada 329
Parsel 35
Tapu Alani 1.085,23
Nitelik Arsa
Mevkii -
|Zemin Tip Kat Irtifak
Pafta F31-B-11-B-4-D-1
Kat Nitelik |[BBNo | Kat| Nitelik |BBNo | Kat| Nitelik | BBNo | Kat| Nitelik  BBNo | Kat| Nitelik BBNo | Kat Nitelik | BB No
Zemin | Dukkan 111 Dikkan 19| 2 Baro 32| 3 Biiro 50 | 4 Biro 68 | Bodrum: Depo 86
Zemin. Dikkan 211 Dikkan 210 2 Biro 33| 3 Biiro 51| 4 Biiro 69 | Bodrumi Depo 87
Zemin | Dukkan 3|1 Dukkan 21| 2 Buro 3413 Buro 52 | 4 Buro 70 | Bodrumi Depo 88
Zemin. Duakkan 411 Dikkan 221 2 Biro 3|3 Biro 53| 4 Biiro 71 | Bodrum: Depo 89
Zemin Dikkan 511 Dakkan 23| 2 Biro 3|3 Biiro 54 | 4 Biiro 72 | Bodrum!i Depo 90
Zemin| Duakkan 611 Dikkan 24 | 2 Biro 37| 3 Biiro 55 | 4 Biiro 73 | Bodrumi Depo 91
Zemin Dikkan 711 Dakkan 25| 2 Biro 38| 3 Biiro 56 | 4 Biiro 74 | Bodrumi Depo 92
Zemin | Dukkan 811 Dikkan 26| 2 Baro 39| 3 Biiro 57 | 4 Biro 75 | Bodrum: Depo 93
Zemin. Duikkan 911 Dikkan 27| 2 Biro 401 3 Biro 58 | 4 Biiro 76 | Bodrum: Depo 94
Zemin Dikkan 10|11 Dakkan 28| 2 Biro 411 3 Biiro 59 | 4 Biiro 77 | Bodrum! Depo 95
Zemin| Duakkan 1111 Dikkan 29| 2 Biro 42 1 3 Biiro 60 | 4 Biiro 78 | Bodrumi Depo 96
Zemin Dikkan 12 11 Dakkan 30| 2 Biro 431 3 Biiro 61 | 4 Biiro 79 | Bodrum: Depo 97
Zemin | Dukkan 13 ] 1 Dikkan 31| 2 Baro 44 [ 3 Biiro 62 | 4 Biro 80 | Bodrum: Depo 98
Zemin. Dikkan 14 2 Biro 45 1 3 Biiro 63 | 4 Biiro 81 | Bodrumi Depo 99
Zemin | Dukkan 15 2 Buro 46 ] 3 Buro 64 | 4 Buro 82 | Bodrumi Depo 100
Zemin. Duakkan 16 2 Biro 47 1 3 Biro 65 | 4 Biiro 83 | Bodrum: Depo 101
Zemin Diikkan 17 2 Biro 48 | 3 Biiro 66 | 4 Biiro 84 | Bodrum! Depo 102
Zemin| Duakkan 18 2 Biro 49 1 3 Biiro 67 | 4 Biiro 85 | Bodrumi Depo 103
Bodrum: Depo 104
Bodrum: Depo 105
Bodrum | Depo 106
1 Dukkani 107
Bina Nitelik Blok Bagimsiz Bdllim Adet

Kat Irtifak -

107
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3.1.3. Tapu Kayitlan

Zemin Tipi Katlrtifaki

Ada/Parsel 329/35

AT Yuzolcimii (m2) 1.085,23

iVilce/Mahalle KASTAMONU / MERKEZ

Mahalle/Mevkii TOPCUOGLU/ -

Kayit Durum Aktif

Ana Tasinmaz Nitelik | Arsa

Malik / Hisse SEKER KENTSEL DONUSUM VE DANISMANLIK ANONIM SIRKETI (TAM)

Edinme Sebebi 3402 S.Y. Kadastro Kanunun Ek 1. Maddesi Geregi Yiz lf)lq[]m ve Cins Degisikligi islemleri

Tasinmaz Kimlik No Cilt/Sayfa No | B.B. Nitelik Kat B.B.No.| ArsaPay/Payda | Edinme Tarihi-Yevmiye
130274056 6/500 Dikkan Zemin Kat 17 350/4000 | 25.08.2023/33528
130274037 6/587 Depo 1. Bodrum Kat 104 100/4000 | 25.09.2023/ 33528
130274038 6/588 Depo 1. Bodrum Kat 105 80/4000 | 25.09.2023/33528

Tapu 6rnekleri EK-1'dedir.

3.1.4. TAKBIS Kayitlari

TAKBIS belgelerine gére tasinmazlar iizerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir.
Malik / Hisse  : SEKER KENTSEL DONUSUM VE DANISMANLIK ANONIM SIRKETI (1/1)

Edinme Sebebi : 3402 S.Y. Kadastro Kanunun Ek 1. Maddesi Geregi Yiiz Olgiim ve Cins Degisikligi
islemleri

Tarih-Yevmiye :25.09.2023 /33528
Beyanlar Hanesinde:

* Beyan: YONETIM PLANI:06.06.1986 ( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi)

TAKBIS tarihi itibariyle, Yénetim Plani beyani bulunmakta, tasinmazlarinin tapu sicilinde devri ve
degeri etkileyen herhangi bir beyan, serh, irtifak ve rehin kaydi bulunmamaktadir.

TAKBIS 6rnekleri EK-2’dedir.
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UAVT Adres Kodu: Kapi No:28/C (Banka Subesi): 1665177125

@ KASTAMONU / MERKEZ / TOPGUOGLU MAHALLES] / CUMHURIYET (Cadde) / 28C - Isyeri - Bagimsiz Ana Giris - Bilinmeyen

K

Mumarataj Bilgiteri - Bagimsiz Boddm Bligien
KimlikNo  Ads  Parsel  Pafta  PostaKod Numarataj Tipi site Ad Apartman/Biok Adi Dig Kapi Kimlik No i Kapi Kiianim Amacs Tip Durum Tapu No

245229187 azs a8 5 . Bina Ana Girig - CEMILIN 1§ MERKEZ! 2 2184585084 e Ofis va Igyeri Gzal Bilinmeyan &
SE101TEZS e s - - Bagimsiz Ana Ging - CEMILIN 15 MERKEZ! =A 2712703340 - Ois ve igyen Kamu  Bilinmeysn

6TI24TIST  §23 I - - Bagimsiz Ana Girts - CEMILIN 1§ MERKEZI 58 2712409354 - Restorant Lekanta Ozel Billnmeyen

susTIs 19 56 - |- Bagimsiz Ana Girs - CEMILIN 1§ MERKEZI e [—— Banka Jubest ozl Blllnmeyen - |
saleess a3 - - T Bagimsiz Ana Girig - TeEmLN 1§ MERKEZ! TizB B - Restorant Lokanta Ozl .Blllnmey!n

ez me m g . Bafimsiz Ana Girig - CEMILIN 1§ MERKEZ) Liza mmanator - Ofis ve lgyer Gzal .Bi.llnmlyln
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3.1.5. Plan, Proje, Ruhsat, Sema v.b.
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Kastamonu Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’'nden misteri tarafindan alinan yazili imar
durumuna ve tarafimiza verilen bilgiye gore, degerleme konusu tasinmazlarinin yer aldigi 329 ada 35

no.lu parselin;

Ankara Kultiir ve Tabiat Varliklari Koruma Bolge Kurulu’nun 28.05.1990 giin ve 1226 sayil karar eki olan
30L 1-c no.lu 1/1000 élgekli “Uygulama Koruma imar Plani”nda;

(B-6) Bitisik Nizam, 6 Kath Ticaret alaninda yer almaktadir.

329 ada 27 ve 5 parsellerin birlestirilmesi ile olustugu bilgisi edinilmistir.
Parselin 329 ada 26 ve 1 parsellere komsu olan cephesi eski esere cepheli oldugundan bu parselde
yapilacak her tirli tadilat ve fiziki miidahalede Ankara Kiiltlir Varliklarini Koruma Bolge Kurulu’ndan
izin alinacaktir (Bagvurusu KUDEB birimine yapilacaktir).

tligkin imar durumu ekie gonden lmistir

Bilgilerinize rica ederim

Ek - 1 adet imar durumu

Dngrulama Kooy a04c5405.03124016-31ac- Thoatfa2zbe

KASTAMONU BELEDIYE BASKANLIGH
Imar ve Sehircilik Midiirligi

Sayr :E-19264823.754.98627 24122024
Konu : Topguoglu Mah. 329 Adas 35 Parsel
KASTAMONU SEKERBANK TA S
figi  : 18.12.2024 tarih ve 40349 saysh yuziniz
llg: yanmza istinsden Kastamonu Ili Merkez ligesi Topeuogiu Mahalless 329 ada 35 parsele

e
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3.2. Gayrimenkuller ile ilgili herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

3.3.

3.4.

3.5.

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

Gayrimenkauller ile ilgili Varsa, Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemlerine ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana
Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar 25.09.2023 tarih 33528 yevmiye ile “3402 S.Y. Kadastro
Kanunun Ek 1. Maddesi Geredi Yiiz Ol¢iim ve Cins Dedisikligi Islemleri” edinme sebebi ile Seker
Kentsel Donlisiim ve Danismanlik Anonim Sirketi adina tescillidir.

Son 3 yilda imar planinda degisiklik bulunmadig bilgisi edinilmistir.
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Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler ’
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Yakin ¢evresi agirlikli olarak zemin katlar ticaret, st katlar konut niteliklidir. Parsel Cumhuriyet
Caddesi cepheli olup, Cadde Karagcomak Deresi’'ne paraleldir.

Degerleme konusu tasinmazlarinin yer aldigi 329 ada 35 no.lu parsel; Ankara Kdltir ve Tabiat
Varliklari Koruma Boélge Kurulu’nun 28.05.1990 giin ve 1226 sayil karar eki olan 30L 1-c no.lu
1/1000 6lcekli “Uygulama Koruma imar Plani”nda; (B-6) Bitisik Nizam, 6 Kath Ticaret alaninda yer
almaktadir.

Parselin komsu olan cephesi eski esere cepheli oldugundan bu parselde yapilacak her tirla tadilat
ve fiziki midahalede Ankara Kiltir Varliklarini Koruma Bolge Kurulu’ndan izin alinacaktir
(Basvurusu KUDEB birimine yapilacaktir).

Gayrimenkuller igin Ahinmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara
Dair Agiklamalar

Kastamonu Belediyesi imar dosyasinda yapilan incelemede, olumsuz bir kayda rastlanmamistir.
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Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri,
Kat Karsihg insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Tarafimiza herhangi bir s6zlesme ibraz edilmemistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu yapi, 1.085,23 m? yizolciimli 329 ada 35 parselde
“Arsa” niteliklidir. Bitisik nizam Betonarme Karkas yapi Cumhuriyet Caddesi tizerinde yer almakta
olup dogu yonine cephelidir.

Asagida yer alan belgeler eski parsel no.lari (329 Ada 5 ve Parseller) icin diizenlenmistir.
17.07.1978 tarihli 147 sayili A-Blok, insaat Ruhsatnamesi

329 ada 5 parsel tizerinde konumlu, yol seviyesi alti kat sayisi 1 kat, yol seviyesi Gzeri kat sayisi 3
kat olmak Uzere toplam 4 kattan olusan, A Blokta konumlu, 24 adet (350 m?) diikkan igin
duzenlenmistir (Toplam 1.400 m? belirtilmistir).

27.07.1978 tarihli 147 sayili B-Blok, insaat Ruhsatnamesi

329 ada 5 parsel lizerinde konumlu, yol seviyesi alti kat sayisi 1 kat, yol seviyesi Uzeri kat sayisi 5
kat olmak tzere toplam 6 kattan olusan, B Blokta konumlu, toplam 49 adet (515 m?) diikkan igin
dizenlenmistir. (Toplam 3.096 m? belirtilmistir).

22.02.1994 tarihli 49 sayili Tadilat Ruhsati

329 ada 35 parsel lzerinde konumlu, toplam 116 m2 insaat alani bulunan 1 adet (lnite icin
diizenlenmistir.

03.05.1978 tarihli 24/26 sayili, Yapi Kullanma izin Belgesi

329 ada 5 parsel Gizerinde konumlu, 143 m2 banka ve 76 m2 bodrum olmak (izere toplam 219 m2
ingaat alani igin diizenlenmistir.

02.04.1981 tarihli 29/16 sayili, Yapi Kullanma izin Belgesi:

329 ada 5 parsel lizerinde konumlu, yol seviyesi alti kat sayisi 1 kat, yol seviyesi lizeri kat sayisi 1
kat olmak Uzere toplam 2 kattan olusan, 70 m2 dikkan ve 70 m2 bodrum olmak Uzere toplam
140 m2 insaat alani icin dizenlenmistir.

20.02.1986 tarihli 7-40-242 sayili, Yapi Kullanma izin Belgesi: 329 ada 27-5 parsel lizerinde
konumlu, yol seviyesi alti kat sayisi 1 kat, yol seviyesi tzeri kat sayisi 5 kat olmak Uizere toplam 6
kattan olusan yapida, 54 adet biiro ve 52 adet diikkan olmak lizere toplam 4.021 m2 insaat alani
icin dlizenlenmistir.
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Ayrica 04. 05 2019 tarlh YJRS669U belge numarali, 17 no.lu tasinmaz 267,70 m? alani igin
diizenlenen Yapi Kayit Belgesi bulunmaktadir.

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 Kastamonu ili icin yirirlige 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 Agiklama

Kat irtifakh yapida 17, 104 ve 105 bagimsiz bolim numaral tasinmazlarin pazar degeri ve pazar
kirasi degerlemesidir.

o~

S 4

Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Dosya muhteviyatinda rastlanmamistir.
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4. GAYRIMENKULUN FizZiKi OZELLIKLERI
4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
TURKIYE

Demografik Veriler
Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2023
Turkiye ntfusu 85 milyon 372 bin 377 kisi oldu

Turkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir dnceki 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) sonugclarina gore, tGlkemizde ikamet eden yabanci niifus(1) bir 6nceki
yila gére 253 bin 293 kisi azalarak 1 milyon 570 bin 543 kisi oldu. Bu niifusun %48,6'sin1 erkekler, %51,4'in{
kadinlar olusturdu. Nufus artis hizi binde 1,1 oldu. Yillik ntfus artis hizi 2022 yilinda binde 7,1 iken, 2023 yilinda
binde 1,1 oldu.

Tirkiye'de 2022 yilinda %93,4 olan il ve ilce merkezlerinde yasayanlarin orani, 2023 yilinda %93 oldu. Diger
yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orani %6,6'dan %7'ye yiikseldi. istanbul'un niifusu, bir 6nceki yila gére
252 bin 27 kisi azalarak 15 milyon 655 bin 924 kisi oldu.

Tirkiye nifusunun %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 Gimishane 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 gostergelerden biridir.
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Turkiye'de 2022 yilinda 33,5 olan ortanca yas, 2023 yilinda 34'e yiikseldi. Cinsiyete gore incelendiginde, ortanca
yasin erkeklerde 32,8'den 33,2'ye, kadinlarda ise 34,2'den 34,7'ye yiikseldigi gérildi. Ortanca yasin illere gore
dagilimina bakildiginda, Sinop'un 42,8 ile en yliksek ortanca yas degerine sahip oldugu gorildi. Sinop'u, 42,4 ile
Giresun ve Kastamonu izledi.

Diger yandan 21,2 ile Sanliurfa en diisiik 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 disik ortanca yasa sahip olan il oldu. Kadinlarda 43,8 ile Sinop
yine en ylksek ortanca yas degerine sahip olan il olurken, Sanhurfa 21,6 ile en dislik ortanca yas degerine sahip
olan il oldu.

Ulkemizde 2009 ve 2023 yili cinsiyete gdére medeni durumun dagihimi incelendiginde, erkeklerde hic
evlenmeyenlerin oraninin kadinlara goére daha yiksek oldugu, kadinlarda ise esi 6lenlerin ve bosananlarin
oraninin erkeklerden daha fazla oldugu goriilda. Diger yandan biliyik 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 niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2023 yilinda %68,3
oldu. Diger yandan gocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun orani %26,4'ten %21,4'e
gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki nifusun orani ise %7,1'den %10,2'ye ylkseldi.

Calisma c¢agindaki birey basina diisen ¢ocuk ve yasl birey sayisini gésteren toplam yas bagimhlik orani, 2022
yilinda %46,8 iken 2023 yilinda %46,3'e dlstu.

Nufus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi", Tlrkiye 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 dnceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 12 kisi ile
Tunceli oldu. Tunceli'yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan izledi. Yiz 6l¢imi buyukluginde ilk sirada yer
alan Konya'nin nifus yogunlugu 60, en kiiglik yiz 6lglimiine sahip Yalova'nin nifus yogunlugu ise 360 olarak
gerceklesti.

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

Yil 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Nufus 64 729 501 65603160 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%  12249%  12503%  12626%  1,2280% 1,3187%  14601%  1,6010%  1,3582%
Oransal Degisim -9,80% -2,85% 3,56% 2,07% 0,98% -2,74% 7,39% 10,72% 9,65%  -1517%
Yil 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Niifus 75627384 76667864 77695904 78741053 79814871 80810525 82003882 83154997 | 83614362 | 84680273 | 85279553 | 85372377
Artan Nifus Sayisi 903 115 1040 480 1028 040 1045 149 1073 818 995 654 1193 357 1151 115 459 365 1065 911 599 280 92 824
Degisim Orani 1,2086%  1,3758%  1,3409%  13452% 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% |N430,77% | -44,49% | -84,62%

TURKIYE NUFUS DEGiSiM ORANI VE ORANSAL DEGISiM
1,5 1,8000%
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1,0000%
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0,4000%
0,2000%
0,0000%

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

B Dejisim Oran) === Oransal Degisim
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imparatorlugu'na katilmistir. Kastamonu, tarihi
boyunca farkli medeniyetlere ev sahipligi yapmis
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stratejik bir konuma sahip olmusg ve birgok farkl %"
kiltlrel etkilesime acik olmustur.
Turklerin Kastamonu'yu ele gecirmesi, Danismentliler doneminde, Ahmet Gazi'nin oglu Gimis Tekin'in
liderliginde 1105 yilinda gergeklesmistir. Danismentlerin ardindan kisa bir siire Bizanshlarin kontroli
altina giren Kastamonu, 1213 yilinda Anadolu Selcuklu Sultani Alaaddin Keykubat tarafindan
fethedilmistir. Kastamonu ili Milli Miicadele sirasinda lojistik destek saglamasiyla énemli bir rol
oynamistir. Cumhuriyet doneminde, Mustafa Kemal Atatiirk'iin Kastamonu'da gergeklestirdigi Kiyafet
ve Sapka inkilabi, sehrin tarihinde 6nemli bir dénemec¢ olmustur. Karadeniz Bolgesi'nin tarihi ve dogal
guzelliklerle dolu sehri Kastamonu, zengin kiltirel mirasi ve essiz dogasiyla 6n plana ¢ikar.
Kastamonu, 13.064 kilometrekarelik bir alana sahiptir. Bu genis ylzol¢glimd, sehrin zengin ormanlari,
ylksek daglari ve bereketli vadileri gibi ¢esitli dogal glizellikleri icinde barindirmasini saglar. Kastamonu,
bu cografi cesitlilik ile hem doga tutkunlarina hem de tarih meraklilarina hitap eden bir destinasyondur.
2023 yili itibariyla Kastamonu'nun nifusu 388.990'dir. Sehrin niifusu, geleneksel kdy yasamindan
modern sehir yasantisina kadar farkli yasam tarzlarini yansitan bir topluluk cesitlilig§ine sahiptir.
Kastamonu, misafirperver insanlari ve canli sosyal hayati ile bilinir. Kastamonu, Karadeniz iklimi ile
karasal iklimin 6zelliklerini birlestiren bir iklim yapisina sahiptir. Boylece, yazlar ihk ve nemli, kislar ise
soguk ve kar yagish gecer. Sehrin yiiksek kesimlerinde kislar daha sert ve uzun olabilir. iklim kosullari,
bélgenin zengin bitki 6rtiisii ve tarimsal tiretim icin elverisli bir ortam yaratir. ilkbahar ve sonbahar
mevsimleri, Kastamonu'nun tarihi ve dogal glizelliklerini kesfetmek igin en uygun zamanlardir. Tarihi,
dogal glizellikleri ve kiilturel zenginligiyle Kastamonu, ziyaretgilere unutulmaz anlar yasatan bir sehirdir.
Yizolglimi, nifusu ve iklimi ile 6ne ¢ikan Kastamonu, her mevsim farkli bir glizellik sunar.
Kastamonu'yu ziyaret etmek, sehrin tarih? dokusunu, dogal giizelliklerini ve kiiltirel mirasini yakindan
tanima firsati sunar.

X : @ lice merkezi
A S

5 e @ limerkezi
CANKIRI lige siirtan

~% /\?—l : it siirtan
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KASTAMONU NUFUSU: 388.990
KASTAMONU NUFUSU
PLAKA iLADI TOPLAM NUFUS
37 KASTAMONU 388.950

KASTAMONU Niifusu Yillara Gore Grafigi

Yillara Gore Niifus Grafigi

400,000

380,000

360,000

ERKEK NUFUSU

192.048

1

1

ONCEKI YILA GORE H
ARTIS ORANI 22,80 |
ARTIS$ MIKTART 10.875 E
1

o

KADIN NUFUSU

196.942

KASTAMONU Niifusu Cinsiyete Gore Grafigi

KASTAMONU iLCELERI SOSYO EKONOMIK GELISMIiSLiK SIRALAMASI
Kastamonu ligeleri

lice Sira  Skor Kademe iige

| Merkez 146 0,892 2 .l Daday
Abana 306 0,084 3 Azdavay
Tosya 364 -0,066 3 ihsangazi
Seydiler 410  -0,169 3 Adl
Bozkurt 448 -0,225 4 Cide
Inebolu 457 -0,236 4 Kiire
Tasképru 509 -0,319 4 Arac
Devrekani 564 -0,416 4 Pinarbasi
Handénu 575 -0,427 4 Senpazar
Catalzeytin 591 -0,448 4 Dodanyurt

Sira

504

596

624

634

664

685

686

743

870

938

Skor

-0,451
-0,453
-0,490
-0,503
-0,533
-0,564
-0,565
-0,630
-0,859

-1,113

Kademe
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ilce bazh Sosyo Ekonomik

Geligmislik  siralamasinda
Merkez ilgesi;  Tirkiye
Gelismis ilceler
siralamasinda 0,892 Skor
ile 2. Kademe 146,
Kastamonu ilceleri
siralamasinda 2.

Kademede 1. sirada yer
almaktadir.
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Merkez ilgesi

-

1

ONCEKI YILA GORE H
AZALIS ORANI %018
AZALIS MIKTARI 275 E
Ll

a

Kastamonu Merkez nifusunun 2023 yilinda 2022 yilina gore %0,18 (275 kisi) azaldigi gortlmektedir.

KASTAMONU MERKEZ NUFUSU DETAY

Bagh Olunan il Adu

Toplam Niifus

Toplam Erkek Niifusu
Toplam Kadm Niifusu

ilce Merkez Niifusu

flce Merkez ErkekNiifusn

KASTAMONU flce Merkez Kadin Niifusu
155.011 Belde ve Kéyler Toplam Niifusu
74.919 Belde ve Kdyler Erkek Niifusu
80.002 Belde ve Kéyler Kadin Niifusu
127.491 Tlgeye bagh Koy Sayist
60.838 ilceye bagh Mahalle Sayis:

Yillara Gore Niifus Grafigi

160,000
140,000
120,000
100,000 . .
"I?é @Q% "P'@' '\9'& S ‘19'& @;\"J f»“\h '1?'\6 fl.“’& @:(\ ﬂ?ﬁ "P@ f\?‘\p & ,,p'{)' tﬁ@ ® Erkek  © Kadin
Kaynak: nufusune.com / Gorsellik agisindan bilgi amagli yer verilmistir.
Depremsellik
KASTAMONU {Li ESStDDET HARITAST
(Determindetik Yiaterle hee
TURKIVE DEPREM POLGELERI HARITAST TORKIVE ILLER HARTTAST

O Dge Mesinsi

®  BucakMesisss

DEPREM BOLGELER] HA RITASI (Gencoglu vd., 1996}

KASTAMONU LI

DeprmBugert | Tt | o | NSB | w |

I. Derece 6007 46 156,391 43
1l. Derece 2819 2 37288 24
1l, Derece 3130 24 72,740 20
IV. Derece 1.080 3 47281 13
TOPLAM 13136 363,700

KASTAMONU ILL IVME DAGILIM HARITASI
[ k Yintende hesaplanmgtir)

Kastamonu ilinin Depremselligi ve Deprem Tehlikesi / Biilent OZMEN

Afet isleri Genel Miidiirliigli, Deprem Arastirma Dairesi (ozmen@deprem.gov.tr)
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llge Adi Ky Adi Mahalle Ads Risk Bolgesi
MERKEZ MERKEZ-MERKEZ MERKEZ-TOPCUDGLU 3

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

KASTAMONU MERKEZ TOPCUOGLU MAHALLESI P
NUFUSU: 955 : |

AZALIS MIKTARI 67

TOPCUOGLU Mahallesi Genel Bilgileri

Bagh Olunan il Ady KASTAMONU Toplam Niifusu 933
Bagh Olunan flge Ady MERKEZ Erkek Niifusu 465
Bagh Olunan Belediye Adi KASTAMONU Kadmn Niifusu 490
Bagh Olunan Belediyenin Niteligi IL MERKEZI

KASTAMONU MERKEZ TOPCUOGLU MAHALLE NUFUSU YILLARA VE CINSIYETE GORE DAGILIM GRAFIKLERI

Yillara Gore Niifus Grafigi

3,000
2,000
1.000
0
5 80 P ® Erkek ® Kadn

Topcuoglu Mahallesi, 2023 nifusuyla Merkez 20 mahallesi arasinda 17. siradadir.
Kaynak: nufusune.com
Gorsellik agisindan bilgi amagli yer verilmistir.

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. isglicii piyasalarindaki normallesmenin siirdiigli, hizmet sektdriindeki enflasyon katiliklarinin ise
zayiflayarak devam ettigi gérilmektedir.

Agustos ayl basinda jeopolitik gelismeler, resesyon endiseleri ve Japonya Merkez Bankasi’nin siirpriz faiz artirimi
ile cok hizli bozulan kiiresel risk istahinda, takip eden siiregte iyilesme olmakla birlikte, jeopolitik riskler ve ABD
sec¢im siirecinin getirdigi belirsizlikler nedeniyle toparlanma sinirli kalmistir.

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

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

Mevsimsellikten arindirilmis istihdam artisi Gglinclii ¢eyrekte devam etmis ve diger talep ve Uretim
gostergelerinin genelinden ayrismistir.

Dis ticaret agigindaki belirgin azalis ve hizmetler dengesinde siiregelen giiclii seyir ile cari islemler dengesindeki
iyilesme Gglincl ¢eyrekte ivme kazanmistir.
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Tiketici enflasyonunun 2024 yili ekim ayinda ylizde 48,58’e gerilemesiyle birlikte enflasyondaki disls siireci
devam etmistir.

Yil sonu enflasyon tahmini 2024, 2025 ve 2026 yillar igin sirasiyla ylzde 44, ylzde 21 ve yizde 12 olarak
glncellenmistir.

Orta vadeli tahminler Uretilirken enflasyon goriinimiinde belirgin ve kalici bir iyilesme saglanana kadar para
politikasindaki siki durusun sirdirilecegi ve ekonomi politikalari arasindaki es glidimin gliclenecegi bir
gorinlim esas alinmistir.

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

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

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

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

2. Ekonomik Gorinim
2.1 Kiiresel Ekonomi

Kiresel 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 siirecinin getirdigi belirsizlikler nedeniyle toparlanma sinirl kalmistir.

Turk lirasinin ima edilen oynakligi son donemde artis kaydetmistir.

TCMB rezervlerindeki glicll 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 biyimesinde belirleyici olmaya devam etmektedir.

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

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

2.3 iktisadi Faaliyet

Arz ve Talep Gelismeleri

Yilin ikinci ceyreginde yilik ve ceyreklik bazda biiylime oranlari gerilemistir. Ugiincii ceyrege iliskin gdstergeler
yurt ici talebin yavaslamaya devam ederek enflasyondaki distsl destekleyici seviyelere yaklastigini ima
etmektedir.

Ugtincii ceyrekte hem sanayi hem de hizmet iiretimi ceyreklik bazda azalmistir. Uglincii ceyrekte azalis gésteren
imalat sanayi firmalarinin yatirim egilimleri ekim ayinda ylkselirken istihdam beklentileri yatay seyretmistir.
Uglincli ceyrege iliskin anket gostergeleri ve yiiksek frekansh veriler, sanayi istihdamindaki zayif seyrin
onimiizdeki donemde devam edecegine isaret etmektedir.

Tarim disi nominal Ucretlerdeki yillik yilikselis orani 2024 wyilinin ikinci ¢eyreginde yizde 115,4 olarak
gerceklesmistir.
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Dis Ticaret ve Odemeler Dengesi Goriiniimii
2024 yilinin Gglincl ¢eyreginde altin harig ihracat ve ithalat azalmistir.

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

Hizmetler dengesi hem seyahat hem de tasimacilik gelirlerinin destegiyle glicli gorinimini siirdlirmektedir.

Dis ticaret acigindaki belirgin azalis ve hizmetler dengesindeki sliregelen gliclii seyir ile cari islemler dengesindeki
iyilesme Gglincl ¢eyrekte ivme kazanmistir.

Cari islemler dengesinin finansmaninda portfoy yatirimlarinin agirhigi azalirken uzun vadeli kalemlerin agirhgi
artmis, rezerv birikimi devam ederken net hata ve noksan kaleminde ¢ikislar gozlenmistir.

Kamu Maliyesi Gelismeleri

Yilin ilk dokuz ayinda merkezi yonetim bitcesi 1074,0 milyar TL bitce agigl ve 161,3 milyar TL faiz disi agik
kaydetmistir. Ocak-eylil doneminde, gecen yilin ayni donemine gore, gelirler yliizde 76,9 oraninda, harcamalar
ise ylzde 81,1 oraninda artis kaydetmistir. Yilliklandinlmig bitge agiginin milli gelire oraninin eylil ayi itibariyla
ylzde 4,9 civarinda oldugu tahmin edilmektedir.

2.4 Enflasyon

Tiketici enflasyonu 2024 yili ekim ayinda ylizde 48,6 oranina gerileyerek, bir dnceki Enflasyon Raporu dénemine
kiyasla, 13,2 puan disls gbstermistir.

2024 yili Gglincl ceyreginde talepteki yavaslamanin devam ederek enflasyondaki diistist destekleyici seviyelere
yaklastigi tahmin edilmektedir.

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

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

Yilin Gglincl geyreginde alkollii igecek ve titlin Grlnleri fiyatlari ylzde 15,16 oraninda artmistir.
Enflasyonun Belirleyicileri

Enflasyon beklentileri gerileme egilimini blylk olciide korumakla birlikte bir 6nceki Enflasyon Raporu
ongorilerinin Gzerinde seyretmeye devam etmistir.

Toplam talep yavaslamaya devam ederek enflasyondaki diistist destekleyici seviyelere yaklasmaktadir.
Yilin Giclincii ceyreginde kiiresel emtia fiyatlari gerilerken sepet kurdaki artis bir miktar gliclenmistir.

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

TUFE %| 9,65 839 | 10,06 | 6,53 6,40 (10,45 6,16 7,40 8,17 8,81 853 1192 (2030 (11,84 |1460 (36,08 (64,27 |64,77 |4291

YiUFE %] 11,58 5,94 8,11 593 8,87 (13,33 2,45 6,97 6,36 571 994 |1547 |3364 7,36 [25,15 (79,89 (97,72 |44,22 | 28,01

TUFE ve YiUFE YILLARA GORE DEGiSiM ORANLARI (2006-Kasim 2024)

20,30 '\

B 92/ \ L1460
58 T A1, 1.8
S g 2 — P, —3 AD/‘O‘ \6 16——,49=—1 17—5.3179-3,53/1
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 = 2015 2016 2017 2018 2018 2020 2021 2022 2023 2024
- - TUFE 9,65 839 10,06 6,53 6,40 10,45 6,16 7,40 8,17 881 8,53 11,92 20,30 11,84 14,60 36,08 64,27 64,77 42,91
VIOFE 1158 584 811 593 88 1333 245 697 636 571 084 1547 3364 736 2515 7989 9772 4422 2801
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Tiiketici fiyat endeks rakamlari (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  Yilhk
January February WMarch April May June July August September October November December Annual

2005 055 0,02 010 057 085 042 772
2006 075 022 034 085 -044 023 0.65
2007 100 043 ,92 -024  -073 3 022 839
2008 0,80 1,20 096 . -0,36 058 -0.24 -041 10,06
2009 029 -034 110 002 064 011 0,25  -0,30 Az 053 653
2010 058 060 056  -0,48 : 0,03 030 64
2011 041 073 042 087 143 041 075 s 058 10.45
056 041 -021 -090 -0,23 0,56 1,03 0,38 038 6,16
0,30 042 015 076 031 0,10 0,77 0,01 046 7.4
043 040 0,31 045 0,09 4 0,18 044  B17
071 056 051 009 040 .89 067 021 881
002 004 078 058 047 118 029 8,53
081 102 131 045 -027 015 0,52 ] 1,49 069 11,92
073 099 187 162 261 055 230 6 -1,44 040 203
0,16 ~1,03- 095 003 136 086 0, 0,38 074 11,84

035 057 08 136 113 058 0,86 .
091 108 168 089 194 180 1,12 125 2,39 3,51
481 546 725 298 495 237 146 308 354 2,88
315 229 239 004 392 475 343 3,28
453 316 318 337 164 323 247 297 2,88 2,24

14.6
36,08

Yurt igi diretici 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. Naov. Dec. Annual

Bir 6nceki aya gére degisim oram (%)-Monthly change (%)

2006 1,96 0,26 0,25 0,86 0,75 -0,23 11,58
2007 ] : 5,94
2008 2,34 8.11
2009 ‘ 5,93
2010 8,87
2011 13,323
2012 2,45
2013 6,97
2014 6.36
2015 5,71
2016 -0,20 0,40 0,52 1,48 0,41 0,21 0,08 0,29 9.94
2017 1,26 1,04 0,76 0,52 0,07 0,72 0,85 15,47
2018 0,99 2,68 3,03 177 & 0,91 -2,53 222 3364
2019 0,45 0,09 A5 0,09 -0,99 -0,59 ; : 7,36
2020 1,84 0,48 0,87 1,28 1,54 1,02 235 2, .55 2515
2021 246 277 4

2022 241

517

: 3,40 1,94 2,81 1,14 4422
1,96 1,38 1,94 1,68 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 a 41.00.1 41.00.2
Ikamet amach olmayan
insaat Binalar Ikamet amach binalar binalar
il Ay Toplam Oran Malzeme Oran Igcilik Oran Toplam Malzeme Iscitik Toplam Oran Malzeme Oran Iscilik Oran Toplam Malzeme Iscilik
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% 118,52 113,02 13140 118,52 17.08% 112,77 1247% 131,39 27,13% 118,54 11375 13146
2017 12 138,14 16,18% 136,38 1994% 142,36 8.37% 137.28 135,26 142,02 136,77 15.40% 134,48 19,25% 141,90 8.00% 138,90 137,60 14243
2018 12 173,67 25.65% 176,22  2921% 167,19 17.45% 173.33 176.12 166,78 172,55 26.16% 17525  30,32% 166.53 17.36% 175,76 178,74  167.70
2019 12 192,26 10.76% 184,91 493% 209,90 2555% 19247 18513 209,656 19223 1M1.41% 184,56 531% 20941 2575% 193,26 18686 21052
2020 12 240,35 25,02% 241,02 30,34% 238,74 13.74% 240.76 241,55 23891 239.27 24.47% 23957 29,81% 23861 13,94% 245,43 247,44 23997
2021 12 403,16 67.74% 447,74 B8577% 296,07 2401% 401,78 446,90 296,22 396,96 65.90% 442,30 B8462% 29542 2381% 416,97 460,62 299.12
2022 12 719,26 78,40% 787,69  7593% 554,85 716.43 784,89 556,28 708,73 78.54% 77825 7596% 55306 87.21% 740,66 80467 567,87
2023 12 120341 67.31% 1215,09 54,26% 1175.3‘& 119225 1198.69 1177,19 118285 66.90% 1188.13 5267% |17|.03ﬁ 122184 1230,18 119932
2024 09 1580,66 31.35% 1498,43  2332% 1778,15 51,20% 157163  1486,52 177044 166278 32.12% 147450 24,10% 176046 50,33%  1509,00 1522,34 1806.30
TOIK, Insaat Mallyet Endeksi, Eylal 2024
TurkStat, Construction Cost Index, September 2024
IKAMET AMACLI BINALAR MALZEME VE iSCiLIK ENDEKS DEGiSiIM ORANLARI
= 120,007
<
100,009
80,00%
60,00%
40,00
3
= 20.00%
z
- o 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%
—lggilik 27,13% 8,00% 17,36% 25,75% 13,94% 23,81% 87,21% 111,74% 50,33%

Ticari Gayrimenteul Fiyat Endeksi | 2024 3. Ceyrek

Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi (TGFE)

2024 yil Gglined geyredinde Tarkive genelinde, bir 8nceki ceyrege gére yiizde 6,8 oraminda artan TGFE, bir &nceki
yilin ayri ceyregine gére nominal olarak yiizde 44,1 oraninda artmig, reel olarak ise yiizde 6,5 oraninda azalmigtir.

Tablo 1 : Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksleri (2023=100)

Ticari Gayrimenkul Diikkan Ofis
3 Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi

(TGFE) (DFE) (OFE)

¥ 1585 1596 1528
(%44,1) (3%45,2) (%38.4)
1451 146,1 1422
\erans, (%32,0) (%332) (%285)
1702 1763 1529
(355,6) (3616) [%38.6)

i 1561 1560 07
by (%44,8) (%43,8) (%50,9)

* Parantez igindeki dederler yillk yizde degisimleri gostermektedir.

Grafik 1: TGFE (Seviye, 2023=100) Grafik 2: TGFE (Degisimler, %)
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Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi | 2024 3. Geyrek !

Grafik 4: Turkiye Diikkan ve Ofis Fiyat Endeksleri

Grafik 3: Turkiye Diikkan ve Ofis Fiyat Endeksleri
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Turkiye genelinde, 2024 yih G¢linch) eyreginde bir Snceki geyrege gore yiizde 6,5 oraninda artan Dilkkan Fiyat
Endeksi, bir dnceki yilin aymi qeyredine gare nominal olarak yizde 45,2 oraminda artmis, reel olarak ise yozde 5,8
oraninda azalmigtic. Ayni ceyrekte, bir dnceki ceyrege gore yuzde 8,5 oraninda artan Ofis Fiyat Endeksi bir dnceki
yilin aymi ceyredine gare nominal olarak yiizde 38,4 oraninda artmig, reel olarak ise yizde 10,2 oraninda azalmigtir.

Grafik 5: Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi - 3 Biiyiik il

{Yillik % Deqisim)
Istanbul Ankara Lzmir
15 Og, biyk ildeki geligmeler
1% degerlendirildifinde, [stanbul, Ankara
140 we lzmirin ticari gayrimenkul fiyat
120 encleksleri, 2024 yil tguned
100 ceyreginde bir 8nceki ceyrege gare,
80 sirastyla yiizde 5,5, 8,1 ve 8,2
(] oranlannda artig gostermistir. Endeks
40 degerleri bir nceki yilin ayni
20 ceyredine gore, istanbul, Ankara ve
0 izmir'de urasiyla yuzde 32,0, 55,6 ve
1 ]_2 ]—3 I—d [l—[ 2 ! 3 |4 ;) I_E Fz l—d 1—[2I 3 I4 | I—ZT_B 44,8 oranlarinda artig gdstermigtir.
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4.3. Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan faktorler

4.4.

Bulunmamaktadir.
Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

Kastamonu ili, Merkez ilgcesi, Topguoglu Mahallesi, Cumhuriyet Caddesi lzerinde konumlu, 329
ada 35 parsel sayili 1.085,23 m? “Arsa” vasifli tasinmaz lizerinde; Bodrum Kat + Zemin Kat + 4
normal kattan olusan, B.A.K tarzda ve bitisik nizamda insa edilen bina bulunmaktadir.

Parsel topografik olarak diiz ve geometrik olarak amorf formludur. Bina dis cephesi siva tzeri dig
cephe boyalidir. Giris zemin kat seviyesinde, dogu yoniinden ve Cumhuriyet Caddesi lizerinden
saglanmaktadir. Giris kapisi camli aliminyum, merdiven korkuluklari demir dogramadir.

Bina giris ve koridor zeminleri seramik olup, duvarlari ic cephe boyaldir. Bolge’nin alt yapi sorunu
olmayip, kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir. Ulasim; toplu tasima araclari ve 6zel araclarla
kolaylikla saglanmaktadir.

TKGM Parsel Sorgu uygulamasinda parselde yer alan yapida, Diikkan, Bliro ve Depo nitelikli, Kat
irtifakli 107 Bagisiz Bolim bulunmaktadir. 1. Katta gériinen 107 B.B. no.lu Diikkanin tadilen
olusturuldugu disinilmektedir.

Kat Nitelik | BBNo | Kat| Nitelik [BBNo | Kat| Nitelik | BBNo | Kat| Nitelik| BBNo | Kat| Nitelik| BBNo | Kat Nitelik | BB No
Zemini Dikkan 111 Diikkan 19 ] 2 Blro 32| 3 Blro 50 | 4 Baro 68 | Bodrum: Depo 86
Zemini Dikkan 211 Diikkan 201 2 Blro 33| 3 Blro 51| 4 Baro 69 | Bodrum: Depo 87
Zemini Dukkan 3|1 Dukkan 21| 2 Buro 34| 3 Buro 52 | 4 Buro 70 | Bodrum: Depo 88
Zemini Dikkan 411 Diikkan 221 2 Baro B3 Blro 53 | 4 Biro 71 | Bodrum: Depo 89
Zemin; Dikkan 511 Diikkan 23| 2 Baro B3 Blro 54 | 4 Biro 72 | Bodrum: Depo 90
Zemin: Dukkan 611 Diikkan 24 1 2 Biro 3713 Biiro 55 | 4 Biiro 73 | Bodrum: Depo 91
Zemini Dukkan 711 Diikkan 251 2 Biro 3813 Biiro 56 | 4 Biiro 74 | Bodrum: Depo 92
Zemini Dikkan 811 Diikkan 26| 2 Blro 39| 3 Blro 57 | 4 Baro 75 | Bodrum: Depo 93
Zemini Dukkan 911 Dukkan 271 2 Buro 40 |1 3 Buro 58 | 4 Buro 76 | Bodrum: Depo 94
Zemini Duikkan 0] 1 Dukkan 28| 2 Baro 411 3 Buro 59 | 4 Buro 77 | Bodrum: Depo 95
Zemin; Dikkan 1)1 Diikkan 29| 2 Baro 42 1 3 Blro 60 | 4 Biro 78 | Bodrum: Depo 96
Zemin: Dukkan 1211 Diikkan 301 2 Biro 43 | 3 Biiro 61 | 4 Biiro 79 | Bodrum: Depo 97
Zemin; Dukkan 1311 Diikkan 31 ]2 Biro 44 | 3 Biiro 62 | 4 Biiro 80 | Bodrum: Depo 98
Zemini Dikkan 14 2 Blro 45 | 3 Blro 63 | 4 Baro 81 | Bodrum: Depo 99
Zemini Dikkan 15 2 Baro 46 | 3 Blro 64 | 4 Baro 82 | Bodrum: Depo 100
Zemini Dukkan 16 2 Buro 47 1 3 Buro 65 | 4 Buro 83 | Bodrum: Depo 101
Zemin: Dikkan 17 2 Baro 48 | 3 Blro 66 | 4 Biro 84 | Bodrum: Depo 102
Zemini Dukkan 18 2 Biro 49 | 3 Biiro 67 | 4 Biiro 85 | Bodrum: Depo 103

Bodrum: Depo 104

Bodrum: Depo 105

Bodrum'! Depo 106

1 Dukkan: 107

Dosyasinda yer alan tadilat 6ncesi 27.07.1971 tarihli projesi goriilmis, son duruma iliskin onayli
mimari proje gorilememis, belediye gorevlisince arastiriimakla birlikte bulunamamistir.

Tarafimiza ibraz edilen Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Belgeleri ile yapi alani
netlestirilemediginden sektorel givenilirligi bulunan daha 6nce dizenlenen degerleme
raporlarinda kullanilan tadilat projesine goére alanlar incelenmis ve yerine uygun oldugu
gorilmustir.

Bodrum katta konumlu; 104 bagimsiz b6lim no’lu depo yaklasik 40 m?2, 105 bagimsiz bolim no’lu
depo yaklasik 20 m? brit kullanim alanina sahiptir.

Bodrum katta bulunan 104 No.lu bagimsiz bélim jenerator odasi, 1slak hacim ve arsiv, 105 No.lu
bagimsiz bolim DESMER’e ayrilmis olup igi gériilememistir.

Projesine gore banka subesi kullanimli zemin kat 134 m? brut alanina sahiptir. Zemin kat
projesinde yer alan merdiven is yeri zemin kat
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27.07.1971 tarihli Mimari Projede Bagimsiz Bélimler

- Ponik%X
; ; - ==

j COK MAKSAI'LI  nwehvLenr
""""""""" = A BLOK "RULLANIS AMAMINA GORE BOLNECERLER

T

= »: < i ) " : -'»L'i' = Th !
Yukaridaki planda yer alan 1 ve 2 No.lu Magazalarin birlestirildigi anlasiimaktadir. Magaza 1 iginde
merdiven yer almaktadir.
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| |
| |
| Zemin Kat Izi l

Projenin “Cok Maksatli Hacimler Kullanici Amacina Goére Boliinecekler” notu birakilarak
onaylandigi gérilmektedir.

Mevcut durumda depo nitelikli 104 ve 105 No.lu Bagimsiz Bollimlerin yer aldigi bodrum kat alani,

tadilat 6ncesi projede tek mahal olarak gériinmekte ve zemin katta yer alan merdiven, bodrum
katta goriinmemektedir.

104 ve 105 Bagimsiz Bolim No.lu depolarin, kat irtifakina gore tapu kayitlarinda bagimsiz bolim
olarak yer almakla birlikte ulasimlarinin Diikkan nitelikli 17 No.lu B.B. icinden saglanmasi
nedeniyle fiili ilk projeye ve tadilat projesine gére bagimsiz bélim o6zelliklerini kazanmadiklari,
degerlendirilmektedir. Kat irtifakinin hatal dlizenlendigi distinilmektedir.
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girisjm 17, 104 ve 105 No.lu Bagimsiz Boliimler Sayfa30/72

Kat milkiyeti tesisine engel bir durum olarak degerlendirilmektedir.

Mevcut durumda, projesinde 17 No.lu Bagimsiz Bolim iginde yer alan merdiven alani yerinde de
uygulanarak, bodrum kattaki 104 ve 105 No.lu depo alanlarina ulasim saglanmis, bu alanlar fiili
olarak eklenti depo haline dénlismustdr.

Diger yandan, kat yuksekliginden zemin katta (17 No.lu Bagimsiz Bolim) zemin kat dlcilerinde,
¢cekme mesafesine riayet edilmeden ayni merdivenden ulasilan asma kat yapilmistir.

S6z konusu asma kat ilavesine, 04.05.2019 tarih YJRS669U belge numarali, 267,70 m? alan igin
alinmis Yapi Kayit Belgesi ile yasal statii kazandinimistir.

Mevcut durumda birlikte kullanilan; 134 m? Zemin Kat, 134 m? Asma Kat, 75 m? Bodrum Kat (15
m? merdiven alani, 40 m? 104 No.lu depo alani, 20 m? 104 No.lu depo alani) alaniile banka subesi
toplam briit kullanim alani 343 m? olmaktadir.

Projenin GZFT (SWOT) Analizi

GUCLU ZAYIF
v Sehir merkezinde yer almasi, ulasimin | v Yeni deprem yénetmeliginden énce yapilmis
kOIay olmasi. olmasi.

v’ Sosyal ve kilturel alanlara yakin olmasi.

v Yapilan degisiklige yonelik Yapr Kayit
Belgesi Bulunmasi.

FIRSAT TEHDIT

v Deprem riskli bolgede yer almasi.

v" Yapi yasinin ilerlemis olmasi (43 yil), ekonomik
Omrinin sonuna yaklasmis olmasi.

v Ekonomik konjonktirdeki olumsuzluklara 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

Yerinde yapilan incelemede degerlemeye konu 17, 104 ve 105 bagimsiz bolim numaral
tasinmazlarin mistereken banka subesi olarak birlikte kullanildigl, ic mekan kullanim
ozelliklerinde banka kullanimina yonelik, soékilebilir malzemeler ile basit bélimlendirmeler
yapildigi, ayrica zemin katta tavan ylksekligi avantajindan faydalanilarak tam kat kullanimi kadar
olan (134 m2) asma kat olusturuldugu goriilmustiir. Proje disi bu tadilata iliskin 04.05.2019 tarih
YJRS669U belge numarali, 267,70 m2 alani bulunan 17 no.lu tasinmaz igin Yapi Kayit Belgesi
alinarak mevcut aykiriliklar, yasal stati kazandiriimigtir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21 inci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
17 numarah bagimsiz boliime ilave edilen asma kat icin yapi kayit belgesi alinmis oldugundan
yeniden ruhsat alinmasi gerekli gorilmemektedir.

Depo girisleri projesinde de 17 No.lu Bagimsiz Béliim igcinden olmakla birlikte, 104 ve 105 no.lu
depo nitelikli bagimsiz béliimlerin disaridan dodgrudan girislerinin bulunmamasi nedeniyle
niteliklerinin 17 No.lu Bagimsiz Béliim eklenti depolari niteligine déndisttiriilmesinin uygun olacagi
degerlendirilmektedir.

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 gayrimenkuller kat irtifakli yapidadir. Banka subesi olarak kullanilmaktadir.
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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 anlagsmasinin temel hikimleri 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 gdsterebilir.

(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 farkh 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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JIrisim
=7 gayrimenkul >degerleme

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 karsilagtirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce gerceklesmis
olan igslemlerin fiyatlarinin g6z 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren veya
teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve
degerlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkhliklari yansitabilmek amaciyla, baska
islemlerden saglanan fiyat bilgileri lzerinde dizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica
degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel
ozellikler 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 miulkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari ¢ergevesinde,
degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda igin tahmin edilmesi gerekli
gorilen tutardir.
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5.1.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi
Satilik Diikkan Emsalleri
Emsal 1 / ANKA Gayrimenkul / 0501 056 55 37

Nasrullah Meydani’nda konumlu, 63 m? Zemin Kat diikkan mahalli + 63 m? Asma Kat olmak Uzere
toplam 126 m? brut kullanim alani oldugu beyan edilen diikkanin 13.000.000 TL bedelle satilik oldugu
ogrenilmistir.

(Asma kat 1/2 oraninda zemin kata indirgenmis olup, briit kullanim alani 95 m? kabul edilmistir.)
Emsal 2 / Onur Yilmaz Emlak / 0532 296 53 99

Belediye Caddesi lizerinde konumlu, toplam 110 m? brit kullanim alani oldugu beyan edilen, zemin
kattan ibaret 4 adet diikkanin birlikte 19.800.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.

Emsal 3 / ATLAS Emlak / 0555 887 27 37

Belediye Caddesi tizerinde konumlu, 70 m? brit kullanim alani oldugu beyan edilen diikkanin 8.500.000
TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.

Emsal 4 / Sahibi / 0507 954 53 33

Nasrullah Meydani’nda konumlu, 74 m? Bodrum Kat + 58 m? Zemin Kat dilkkan mahalli + 68 m? Asma
Kat olmak tizere toplam 200 m? brit kullanim alani oldugu beyan edilen diikkanin 16.200.000 TL bedelle
satilik oldugu 6grenilmistir.

(Bodrum Kat 1/4 oraninda, Asma Kat 1/2 oraninda zemin kata indirgenmis olup, briit kullanim alani
110 m? kabul edilmistir).

Emsal 5 / Anka Gayrimenkul / 0501 056 55 37

Kisla Caddesi Gizerinde, Bodrum Katta konumlu 142 m? brit kullanim alani oldugu beyan edilen dikkan
ile Zemin Katta konumlu toplam 142 m? brit kullanim alani oldugu beyan edilen 2 adet diikkan olmak
Uzere toplam 284 m? 3 dikkanin birlikte 25.000.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.

(Bodrum Kat 1/4 oraninda zemin kata indirgenmis olup, briit kullanim alani 178 m? kabul edilmistir.)

Emsal Bilgileri

S| atioie ||| e (| P Sty el 4 B an 1 jian sahibi iletigim
No Yasi (TL) m2 Tarihi

1 | Topcuoglu | Z+A |30Gzeri |13.000.000 | 95 | 1136945564 | 20.12.2024 | Anka Emlak (501) 056-5537
3 Topeuogiu | Zemin | 21-25 |15.800.000 | 110 | 1129433817 | 03.12.2024 | Onur Yiimaz Emiak | (532) 296-5399
37 Topeuogiu | Zemin |30 Gzeri | £.500.000 | 70 | 1095316990 | 17.11.2024 | Atias Emiak (555) 887-2737
4| Hepkebirler | B+z+A | 2125 [16.200.000 | 110 | 1181298866 | 12.12.2024 | Sahibi (507) 954-5333
5 | ismaiibey | B4z | 2125 | 25.000.000 | 178 | 1108185391 | 15.12.2024 | “Anka Emiak (501) 056-5537
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5.1.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinhgini Gésteren Krokiler

5.1.4.

5.1.5.

Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrintih Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Agiklamalar ve Diger

Varsayimlar
Emsal Mahalle Kat Bina i.stenilen Briit TL/m2 Konum IEonum Pazarhk Pazarhkh

No. Yasi Fiyat (TL) m2 Uyum | Diizeltme Orani TL/m?
1 Topcuoglu Z+A 30 Gzeri 13.000.000 95 136.842 25% 171.053 -5% 162.500
2 Topcuoglu | Zemin 21-25 19.800.000 110 | 180.000 0% 180.000 -5% 171.000
3 Topcuoglu | Zemin 30 Gzeri 8.500.000 70 | 121.429 15% 139.643 -5% 132.661
4 Hepkebirler |B+Z+A 21-25 16.200.000 110 | 147.273 25% 184.001 -5% 174.886
5 ismailbey B+Z 21-25 25.000.000 178 | 140.449 20% 168.539 -5% 160.112

Ortalama 145.199 168.665 160.232

Satilik diikkan emsalleri, mimkin oldugunca yakin konumdan ve benzer nitelikli yapilar
arasindan segcilmistir. Emsallerde Bodrum Katlar %, Asma Katlar % oraniyla Zemin Kata
indirgenmistir. Pazarlik ve uyumlastirma sonucu bélgedeki diikkan satis birim degeri 160.232
TL/m? bulunmus, tasinmazin zemin kati i¢cin 160.000 TL/m? birim pazar degeri kabul edilmistir.
Bodrum Kat birim degeri zemin katin 1/4’G oraninda 40.000,00 TL/m?, Asma Kat zemin katin

1/2’si oraninda kabul edilerek 80.000 TL/m? kabul edilmistir.

Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalar igerecek

Sekilde)
5.1.4.'te yapilan ¢alisma ile;

Zemin Kat i¢in; 160.000 TL/m?, Asma Kat icin; Zemin Katin 1/2'si kabulii ile 80.000 TL/m?, Bodrum

Kat icin; Zemin Katin 1/4 ‘G kabuli ile 40.000,00 TL/m?, deger takdir edilmistir.

Buna gore; degerleme tasinmazlar igin bulunan kat bazli ve toplam pazar degeri tabloda yer

almaktadir.

17 No.lu B.B. 15 m? Bodrum Kat Alani (Merdiven), biitiinciil kullanim nedeniyle dahil edilmistir.
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5.2.1.

5.2.2.

5.2.3.

5.2.4.
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Briit | Birim Deger Pazar Degeri
B.B. No Kat m2 (TL/m?) ()
Bodrum Kat 15 40.000,00 600.000,00
17 Zemin Kat 134 160.000,00 | 21.440.000,00
Asma Kat 134 80.000,00 | 10.720.000,00
17 No.lu B.B. Toplam 283 32.760.000,00
104 Bodrum Kat 40 40.000,00 1.600.000,00
105 Bodrum Kat 20 40.000,00 800.000,00
Toplam 343 35.160.000,00

Toplam pazar degeri 35.160.00 TL bulunmaktadir.
Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonuglar (uygulandiysa) / Uygulanmamistir.

Maliyet yaklagimini agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi igcin bu yaklasimin
kullanilma nedeni

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma,
isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme
maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini
saglar.

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

Degerleme konusu dikkan ve depo nitelikli gayrimenkullerin, tamamlanmis kat irtifaki tesisli
yapida yer alan bagimsiz béliimler olmasi nedeniyle maliyet yaklasimi kullaniimamistir.

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

Maliyet yaklasimi uygulanmamistir.

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

Maliyet yaklasimi uygulanmamistir.

Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug (sonuca ulasirken yapilan tiim hesaplamalari icerecek
sekilde)

Maliyet yaklasimi uygulanmamistir.
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5.3.
5.3.1.

5.3.2.

5.3.3.

5.3.4.
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Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar

Gelir Yaklasimim Agiklayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi
yontemdir. Gayrimenkuliin o donem icin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina béllinerek, tasinmaz degeri hesaplanir.

Bu kapitalizasyon orani, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki
iliskiyle belirlenebilir. Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir.

Tum kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren milkiin potansiyel brit gelir ve bundan
beklenen bosluk/kayiplarin arindirildig1 efektif brit gelir sonrasinda da efektif brit gelirin
faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindirilmasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.

Yapilan ¢calismalarda konut ve isyeri nitelikli tasinmaz degerlemesinde gelir yaklasiminin saglkh
sonuclar vermedigi goriilmekle birlikte, test amach gelir yaklasimi tiriinden brit kiraya gore
Direkt Kapitalizasyon Yontemi uygulanmistir (Zaman ve kaynak kisiti nedeniyle net kira
gelirlerini belirleme miimkiin olmamaktadir).

Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin tamaminin bosluksuz olarak kiraya verildigi ve kira
bedellerinin tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger
Bu yontem, brit kira amortisman siiresinin bir varyasyonudur.

Nakit Giris ve Gikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Diger Varsayimlar

Kullanilmamustir.

Zemin kat diikkan icin satis ve kira emsallerinde ayni tasinmaz yer almaktadir. 95 m? brit alanl
tasinmaz i¢in 13.000.000 TL satis, 50.000 TL/m2-ay kira bedeli talep edilmektedir.

indirgeme / iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Agiklama ve Gerekgeler
5.3.2.de belirtilen diikkan icin;

Aylik Kira: 50.000

Yillik Kira: 600.000 TL

Satis Bedeli: 13.000.000 TL

Brit Kira Kapitalizasyon Orani: %4,62 (600.000 TL/13.000.000 TL)

Gelir Yaklasimi ile Ulagilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalar igerecek
Sekilde)

Birim Kira: 50.000 TL-Ay / 95 m? = 526,32 TL/m?

Bodrum kat %, asma kat % oraniyla zemin kata uyarlanarak bulunan degerler asagidadir.

Briut | Birim Deger Pazar Kirasi Pazar Kirasi Kapitalizasyon Deger

B.B. No Kat
m2 (TL/m2-ay) (TL/AY) (TL/Yil) Orani (TL)
Bodrum Kat 15 131,58 1.973,70 23.684,40 0,046153846 513.000
17 Zemin Kat 134 526,32 70.526,88 846.322,56 0,046153846 18.337.000
Asma Kat 134 263,16 35.263,44 423.161,28 0,046153846 9.168.000
17 No.lu B.B. Toplam 283 107.764,02 |1.293.168,24 28.018.000,00
104 Bodrum Kat 40 131,58 5.263,20 63.158,40 0,046153846 1.368.000
105 Bodrum Kat 20 131,58 2.631,60 31.579,20 0,046153846 684.000
Toplam 343 115.658,82 |1.387.905,84 30.070.000,00
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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 / ANKA Gayrimenkul / 0501 056 55 37

Nasrullah Meydaninda konumlu, 63 m? zemin kat diikkan mahalli + 63 m? asma kat olmak tizere toplam
126 m? brit kullanim alani oldugu beyan edilen dikkanin aylik 50.000 TL bedelle kiralik oldugu
ogrenilmistir.

(Asma kat 1/2 oraninda zemin kata indirgenmis olup, briit kullanim alani 95 m? olarak hesaplanmistir.)
Emsal 2 / Onur Yilmaz Emlak / 0532 296 53 99

Semerci Sokak tizerinde konumlu, 80 m?2 brit kullanim alani oldugu beyan edilen diikkanin aylik 39.900
TL bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir.

Emsal 3 / DORUK Emlak / 0533 616 03 00

Cumhuriyet Caddesi Gizerinde konumlu, 50 m? diikkan mahalli + 50 m? 6niindeki ¢alisma alani olmak
Uzere toplam 100 m? brit kullanim alani oldugu beyan edilen diikkanin aylik 40.000 TL bedelle kiralik
oldugu 6grenilmistir.

(Diikkan éniindeki a¢ik alan dikkate alinmamistir.)

Kiralik Diikkan Emsal Bilgileri

Sira Mahalle Kat Bina Kira Brat ilan No Ila.n . ilan Sahibi iletigim
No Yasi (TL/AY) m? Tarihi
1 Topcuoglu Z+A 30 uzeri 50.000 95 1184277730 | 09.12.2024 | Anka Emlak (501) 056-5537
Topcuoglu Zemin 21-25 39.900 80 1129456692 | 17.12.2024 | Onur Yilmaz Emlak | (532) 296-5399
3 Cebrail Zemin 16-20 40.000 50 1198050300 | 20.11.2024 | Doruk Emlak (533) 616-0300

Kiralik Dukkan Emsal Konumu
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Kiralik Diikkan Emsal Uyumlastirma

Emsal Bina Kira Degeri Pazarlik | Pazarlikh | Konum | Diizeltilmis
Mahalle Kat m2 TL/m2
No. Yasi (TL/Ay) Orani TL/m? Uyum TL/m?
1 Topguoglu Z+A 30 uzeri 50.000 95 526 -5% 500 25% 625
2 Topguoglu Zemin 21-25 39.900 80 499 -5% 474 25% 592
3 Cebrail Zemin 16-20 40.000 50 800 -5% 760 -20% 608
Ortalama 608 578 608

Kiralik diikkan emsalleri, mimkin oldugunca yakin konumdan ve benzer nitelikli yapilar arasindan
secilmistir. Pazarlik ve uyumlastirma sonucu bélge dikkan kira birim degeri 608 TL/m?-ay bulunmustur.
Degerleme konusu tasinmazin zemin kati icin 608 TL/m2-ay pazar kirasi kabul edilmistir.

Asma Kat icin; Zemin Katin 1/2'si kabuli ile 304 TL/m?, Bodrum Kat icin; Zemin Katin 1/4 ‘G kabuli ile
152 TL/m?, deger takdir edilmistir.

Buna gore; degerleme konusu tasinmazlar igin bulunan kat bazli ve toplam pazar kiralari tabloda yer
almaktadir.

17 No.lu B.B. 15 m? Bodrum Kat Alani (Merdiven), biitiinciil kullanim nedeniyle dahil edilmistir.

Briit | Birim Deger Pazar Kirasi

8.8.No | Kat m2 | (TL/m?-ay) (TL/Ay)
Bodrum Kat 15 152,00 2.500,00

17 Zemin Kat 134 608,00 82.000,00
Asma Kat 134 304,00 40.500,00

17 No.lu B.B. Toplam 283 125.000,00
104 Bodrum Kat 40 152,00 6.000,00
105 Bodrum Kat 20 152,00 3.000,00
Toplam 343 134.000,00

Degerleme konusu tasinmazlarin toplam pazar kirasi; 134.000 TL/ay bulunmustur.

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

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 tasinmazlarin mevcut durumu, bulundugu bélge
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

Kullanilmamustir.

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.
- 4 T ¥ T

G

gir

JIrisim
= gayrimenkul >degerleme

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU 31.12.2024
Kastamonu, Merkez, Topguoglu Mah. 329 Ada 35 Parsel; 2024-SGY0-0032
17, 104 ve 105 No.lu Bagimsiz Bélimler Sayfa 43 /72

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

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

Degerleme konusu 17 bagimsiz bélim numarali dikkan ile 104 ve 105 bagimsiz bolim numaral
depo nitelikli taginmazlarin, tamamlanmis kat irtifaki tesisli yapida yer alan bagimsiz bélimler
olmasi nedeniyle maliyet yaklasimi kullanilmamistir.

Calismada Pazar Yaklasimi / Karsilastirilabilir islemler Yontemi ve Briit gelir Kapitalizasyon Orani
yontemleri uygulanmistir.

Yontemler gére bulunan degerler tabloda gosterilmistir.

B.B. No Kat Briit | Pazar Ya‘l-(laglml Gelir Ya‘|-<|a§|m|
m2 Deger (TL) Deger (TL)

Bodrum Kat 15 600.000,00 513.000,00

17 Zemin Kat 134 21.440.000,00 18.337.000,00
Asma Kat 134 10.720.000,00 9.168.000,00

17 No.lu B.B. Toplam 283 32.760.000,00 28.018.000,00
104 Bodrum Kat 40 1.600.000,00 1.368.000,00
105 Bodrum Kat 20 800.000,00 684.000,00
Toplam 343 35.160.000,00 30.070.000,00

Pazar Yaklasimiile 35.160.000 TL, Gelir Yaklasimi ile 30.070.000 TL Pazar Degeri bulunmaktadir.
Pazar yaklasimi ile bulunan deger gelir yaklasiminda bulunan degerden 16,93% daha fazla
bulunmaktadir.

Yapilan ¢alismalarda konut ve isyeri nitelikli taginmaz degerlemesinde gelir yaklagiminin saglikli
sonuclar vermedigi goriilmekle birlikte, test amach gelir yaklasimi tiriinden brit kiraya gore
Direkt Kapitalizasyon Yontemi uygulanmistir (Zaman ve kaynak kisiti nedeniyle net kira
gelirlerini belirleme miimkiin olmamaktadir).

Genellikle az sayida emsale gore veya kabule gére kapitalizasyon oranlarinin belirlendigi
goriulmektedir.

Oysa, kapitalizasyon oranindaki kiiglk farklarla degerde yiksek sapmalar ortaya ¢ikmaktadir.
Bu nedenlerle Pazar Yaklasiminin Pazar Degerini daha gergekgi yansitacagina kara verilerek;
35.160.000 TL toplam Pazar Degeri takdir edilmistir.

5.4.1.’de yer alan ¢alisma sonucu takdir edilen kat bazli ve toplam Pazar Kiralari tabloda
gosterilmistir.

Brat | Birim Deger Pazar Kirasi

B.B.No | Kat m2 | (TL/m?-ay) (TL/Ay)
Bodrum Kat 15 152,00 2.500,00

17 Zemin Kat 134 608,00 82.000,00
Asma Kat 134 304,00 40.500,00

17 No.lu B.B. Toplam 283 125.000,00
104 Bodrum Kat 40 152,00 6.000,00
105 Bodrum Kat 20 152,00 3.000,00
Toplam 343 134.000,00

134.000 TL/Ay toplam Pazar Kirasi takdir edilmistir.
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6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

6.7.

Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Asgari hususlara raporda yer verilmistir.

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

Dosyasinda yer alan tadilat 6ncesi 27.07.1971 tarihli projesi gortilmis, son duruma iliskin onayh
mimari proje goérilememis, belediye gorevlisince arastiriimakla birlikte bulunamamistir.

Tarafimiza ibraz edilen Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Belgeleri ile yapi alani
netlestirilemediginden sektorel glvenilirligi bulunan daha Once diizenlenen degerleme
raporlarinda kullanilan tadilat projesine gore alanlar incelenmis ve yerine uygun oldugu
gorilmustir.

Yapi Ruhsati ve eki mimari projeye aykiri olarak yapilan asma kat, yapi kayit Belgesi ile yasal
statl kazanmistir.

104 ve 105 Bagimsiz Bolim No.lu depolarin ( katirtifakina gore tapu kayitlarinda bagimsiz bolim
olarak yer almakla birlikte) ulasimlarinin Dikkan nitelikli 17 No.lu B.B. iginden saglanmasi
nedeniyle fiili olarak, ilk projeye ve tadilat projesine gore bagimsiz bolim o&zelliklerini
kazanmadiklari degerlendirilmektedir. Kat irtifakinin hatal diizenlendigi distntlmektedir.

Kat mulkiyeti tesisine engel bir durum olarak degerlendirilmektedir.

Mevcut durumda, projesinde 17 No.lu Bagimsiz B6lim icinde yer alan merdiven alani yerinde
de uygulanarak, bodrum kattaki 104 ve 105 No.lu depo alanlarina ulasim saglanmis, bu alanlar
fiili olarak eklenti depo haline dontsmustiir.

Bodrum kat depo alanlarina ulasimin projesinde de 17 B.B. No.lu diikkandan saglanmasi
nedeniyle yeniden ruhsat alinmasini gerektirmedigi degerlendirilmektedir.

Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
TAKBIS kayitlar 3.1.4.te, TAKBIS érnekleri EK-2’de yer almaktadir.

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

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

incelenen belgeler kapsaminda devredilmesinde bir sinirlama tespit edilmemistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar, kat irtifaki 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 Gst hakki belirtmesi
bulunmamaktadir.
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6.8.

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 Goris

Gayrimenkul Yatinm Ortaklari icin 111-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
Esaslar Teblig’nin 7.b6lim 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 tiirlii gayrimenkulii satin alabilir,
satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaat edebilirler. Su kadar
ki mlnhasiran altyapi yatirrm ve hizmetlerinden olusan portfoyu isletecek ortakliklar sadece
altyapi yatirrm 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 miilkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel,
alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya béliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla 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 icin
yeterli kabul edilir.”

Degerleme konusu tasinmazlarin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanimlarinin uyumlu olmakla ve
Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmakla birlikte, tapuda nitelikleri kat irtifakl “diikkan” ve “depo”
olup Kat Miilkiyeti tesis edilmemistir.

Zemin katta ruhsatsiz tadilatla asma kat yapilmis olmakla birlikte Yapi Kayit Belgesi ile yasal stati
saglanmistir.

Gayrimenkul Yatinm Ortaklari icin 111-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin

Esaslar Teblig”’nin 7. bolim 22. maddesi 1.fikrasinin (b) bendinde “Kat Miilkiyeti” zorunlulugu
bulunmaktadir.

Bun nedenle GYO portféyiinde yer almalari uygun goriilmemistir.
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SONUC
7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

TAKBIS kayitlari 4.1.4.'te yer almaktadir. TAKBIS tarihi itibariyle bagimsiz bélimler lzerinde
devri ve degeri etkileyen herhangi bir serh, beyan, irtifak ve rehin kaydi bulunmamaktadir.

Degerler, tasinmazlar lizerinde devri ve degeri olumsuz etkileyen herhangi bir takyidat
bulunmamasi esasina gore takdir edilmistir.

Dosyasinda yer alan tadilat 6ncesi 27.07.1971 tarihli projesi gortilmus, son duruma iliskin onayh
mimari proje goriilememis, belediye gorevlisince arastirilmakla birlikte bulunamamistir.

Tarafimiza ibraz edilen Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Belgeleri ile yapi alani
netlestirilemediginden sektorel glvenilirligi bulunan daha Once diizenlenen degerleme
raporlarinda kullanilan tadilat projesine gore alanlar incelenmis ve yerine uygun oldugu
goralmastir.

Yapi Ruhsati ve eki mimari projeye aykiri olarak yapilan asma kat, Yapi Kayit Belgesi ile yasal
statli kazanmigtir.

104 ve 105 Bagimsiz Bolim No.lu depolarin ( katirtifakina gore tapu kayitlarinda bagimsiz bolim
olarak yer almakla birlikte) ulasimlarinin Diikkan nitelikli 17 No.lu B.B. icinden saglanmasi
nedeniyle fiili olarak, ilk projeye ve tadilat projesine gore bagimsiz bolim 6&zelliklerini
kazanmadiklari degerlendirilmektedir. Kat irtifakinin hatali diizenlendigi distintilmektedir.

Kat miulkiyeti tesisine engel bir durum olarak degerlendirilmektedir.

Mevcut durumda, projesinde 17 No.lu Bagimsiz Bolim iginde yer alan merdiven alani yerinde
de uygulanarak, bodrum kattaki 104 ve 105 No.lu depo alanlarina ulasim saglanmis, bu alanlar
fiili olarak eklenti depo haline dontismustir.

Bodrum kat depo alanlarina ulasimin projesinde de 17 B.B. No.lu diikkandan saglanmasi
nedeniyle yeniden ruhsat alinmasini gerektirmedigi degerlendirilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanimlarinin uyumlu olmakla ve
Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmakla birlikte, tapuda nitelikleri kat irtifakh “diikkan” ve “depo”
olup Kat Miilkiyeti tesis edilmemistir.

Gayrimenkul Yatinm Ortaklari icin 111-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iligkin
Esaslar Teblig’’nin 7. boliim 22. maddesi 1.fikrasinin (b) bendinde “Kat Miilkiyeti” zorunlulugu
bulunmaktadir.

Bun nedenle GYO portfoyiinde yer almalari uygun gérilmemistir.
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gayrimenkul “degerleme

7.2. Nihai Deger Takdiri

7.1.de ve rapor iceriginde yer alan agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu “Dikkan” nitelikli 17
no’lu bagimsiz boélim ile “Depo” nitelikli 104 ve 105 no’lu bagimsiz bélime iliskin toplam KDV harig
35.160.000 TL Pazar Degeri, KDV/Stopaj hari¢ 134.000 TL/Ay Pazar Kirasi takdir edilmistir.

Briit Pazar Degeri | Pazar Kirasi

B.B. No Kat m2 (1) (TL/Ay)
Bodrum Kat 15 600.000,00 2.500,00

17 Zemin Kat 134 | 21.440.000,00 82.000,00
Asma Kat 134 | 10.720.000,00 40.500,00

17 No.lu B.B. Toplam 283 | 32.760.000,00 125.000,00
104 Bodrum Kat 410 1.600.000,00 6.000,00
105 Bodrum Kat 20 800.000,00 3.000,00
Toplam 343 | 35.160.000,00 134.000,00

Degerleme konusu tasinmazlar igin nihai olarak toplam;
Pazar Degeri;

35.160.000,00 TL (OtuzbesMilyonYizaltmisBinTurkLirasi)
Pazar Kirasi (Stopaj/KDV Harig);

134.000 TL/ay (Yuzotuzdo6rtBinTurkLirast)

Takdir edilmisgtir.

Ekler

1 - Tapu Ornekleri

2 - TAKBIS Belgeleri

3 - Proje Bilgileri

4 - Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi

5 - Tasinmaz Fotograflari

6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecriibe Belgeleri
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EKLER

1. Tapu Ornekleri

TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

KASTAMONU
MERKEZ

WahallaiKay:

TOPGUOGLU

| Ada:

329

1‘ Yiiz Olgiim:

1.085,23 m2

TASINMAZ ElLGILEHiT

Nteg:

ARSA

Nitligiz
Dakkan

TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

| TASINMAZ BiLGILERI

|

KASTAMONU
MERKEZ

Mahaiakoy:  TOPQUOGLU

Ada: 329

i |

Yiz Olgimi:  1.085,23 m2

Niteligic ARSA

| assa pap:
35001000

BAGIMSIZ
B0LOM

BlokiGiriglKat No:
- ZEMIN | 17

Bagimarz Bolom No:

BILGILERI

MALIK

Ad SoyadiBaba Adiz
SEKER KENTSEL DONUSUM VE DANISMANLIK Tam
ANONIM SIRKETE

Hissesi:

Proje

CitiSsyia No:

BAGINSIZ
BOLUM

Nigigi frsa Payi: ! Proje v

Depo 1004000

Bick/Girig/Kat No:

Bagimsiz Bolim No: |
<4~ BODRUM

GiltSayfa No:
104 | e-ss7

Taginmaz TipitNo:
11119409 Sang
Kat friifaki

Edinme Nedeni:

Iglom Badeli:
4.550.000,00

u |

K
El

MALI
BILGIL!

Adi Soyad iBana Ad: Hissesi:
SEKER KENTSEL DONOS(IM VE DANISMANLIK “tam
ANONIM SIRKETL

BILGILER

ok

TESCILE jLiSKIN

Konur Bigisi:
0]

of

Tescil TarihifYevmiye No:

16/0212021 - 2786

Sicline Uygufdlr

TESCILE JLISKIN
BILGILER

Taginmaz TigiNo: Edinme Nedeni:
11119367 Satg

Kat irtifake

Islem Bedeli:
275,

| Tescil TarihirYeumiys No:

16/02/2021 - 2786

Kastamanu TMen 120022021

yaprmsgtus.

Kastanoon TN den 124022021 tarb ve sav glemi ile 20211377 evrak no e verien yetkipe dayenarak
Yopulengir.

Milkiyatin digindaki aynl ve gahsi hakier iie geri) ve belidmeler iin tapy sidiine miracaat edimesi gerekmektedir.

Miiystin digindaki aynl ve gshs! hakiar ife sem ve belidmeler pin laow siciline miracaat edimesi gerekmeidad.

TURKIYE CUMHURIYETI

TAPU SENEDI

fige:

KASTAMONU

Ada:

Kiehaleidy:

TOPCUOGLU

329 Parsal:

iz Oz 1L0BS23m2

TASINMAZ BiLGILERi

Nitelii:

ARSA

Nitsligi

BAGINSIZ
BOLUM

Depo

BlokiGirig<at No:
+f-{ BODRUM

Arsa Py
8074000

Proje m:

Dagumsiz BoIGn No:
105

CittSzyfs No:
6 - 588

1

ALK
BILGILER]

A SogaduBaba Adi: Hissesiz
SEKER KENTSEL DONDSUM VE DANISMANLIK Tam
ANONIM IRKIETH

TESCILE jLISKIN
BILGILER

Tagimaz Tipitu:
11119368

Kat friifakn

| Edinms Nedeni:
| s

iglem Bedeli:
250.000.00

Konum Bilgisi:

Tescil Tanhitvzumiye No:

160212021 - 2786,

| Kostmoou TMden 120212021

yapilmygr,

Siciling Uyfalindur.

Miikiyelin digadaki ayni vo sahsi hakiar ite gerh vo boitmoler iin tapu siciine miracaat ediimesi gerskmekted.
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2. TAKBIS Belgeleri

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN DLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR.

(weblopu

lapunan hsopolod

Tarih: 26-11-2024-14:12

Kaydi Olugturan: SERDAR NURI ESER { SEKER KENTSEL DONUSUM VE DANISMANLIK ANONIM SIRKETI

Tapu Kayd (Aktif Malikler icin Detayli - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: Katlrtifaki Ada/Parsel: 329735
Taginmaz Kimlik No: 130274056 AT Yiizdlgim(mz): 1085.23
ilfilge: KASTAMONU/MERKEZ Baqimsziz Bolim Mitelik: Diikkan
Kurum Adi: Kastamonu Badimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Adr: TOPGUOELU YizOlgtimii:
Mevkii: ~ Badimziz Boldm Net
- . ¥iizOlglmii
Cilt/Sayfa Mo: 6/500 — -
S pyeer Blok/Kat/Giris/BBMNo: TEEMINGTF
ayit Durum;
y Arsa Pay/Payda: 350/4000
Ana Tasinmaz Mitelik: ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/i Agiklama Malilk/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yavmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YONETIM PLANI:06.06.1986( Sablon: Yonetim Plaminin Belirtimesi)
MULKIYET BILGILERI
| (Hisse) Sistem | Malik | ElBidigi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme | Terkin Sebebi-
172
Mo Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
JTr2077988 . [§M5_3298939} SEKER KENTSEL = 11 3402 5.¥.
DOMUSUM VE DANIZMANLIK ANONIM Kadastro
SIRKETI V Kanununun Ek
1. Maddesi
_Gerefji Yiiz
Olgim ve Cins
Degisikligi
Islemler
25-09-2023
33528

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) cETLST6TSxo0 kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

(weblopu

fapuren bisopoie
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Tarih: 26-11-2024-14:12
o

i

Kaydi Olusturan; SERDAR NURI ESER ( SEKER KENTSEL DONUSUM VE DANISMANLIK ANONIM SIRKETI

Tapu Kayd: (Aktif Malikler igin Detayl - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: Katlrtifaki Ada/Parsel: 329/35
Taginmaz Kimlik Mo: 130274037 AT Yiizdlgim(m2): 1085.23
ilfilge KASTAMONU/MERKEZ Badimsiz Béliim Nitelik: Depo
Kurum Adi: Kastamonu Badimsiz Balim Briit
Mahalle/Kdy Adr: TOPGUOGLU YizOlglimd: W
Mevkii: » Bagqimsiz Balim Met
- - YiizOlglimii:
Cilt/Sayfa No: 6/587 —
e _ e Blok/Kat/Girig/BENo: fBODRUM/104
sediballoll Arsa Pay/Payda: 10074000
Ana Taginmaz Mitelik: ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
S/B/1 Aciklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YOMETIM PLANIZ06.06.1986( Sablon: Yonetim Plamnin Belirtimesi)
MULKIYET BILGILERI
| (Hizse) Sistem | Malik: | El Birligi | Hizze Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
172
M Mo Payda Metrekare | Sehehi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
TI2077798 . I:§N'_.BZ'BE’939} SEKER KEMTSEL 11 = 5 3402 5.¥.
DONUSUM VE DANISMANLIK ANOHIM Kadastro
SIRKETIV Kanununun Ek
1. Maddesi
_Geredi Yiiz
Qlgiim ve Cins
Dediisikligi
Izlemleri
25-09-2023
33528

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tararna programilar ile agadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.ir adresinden) q8aSyeLJK3Y kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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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
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR.

(weblapu

fapunen kisopolo

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Kastamonu, Merkez, Topguoglu Mah. 329 Ada 35 Parsel;
17, 104 ve 105 No.lu Bagimsiz Bélimler

31.12.2024
2024-SGY0O-0032
Sayfa 51/ 72

Tarih: 26-11-2024-14:12

i

Kaydi Olusturan: SERDAR NURI ESER ( SEKER KENTSEL DONUSUM VE DANISMANLIK ANONIM SIRKETI

Tapu Kayd: (Aktif Malikler igin Detayl - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: Katirtifaki Ada/Parsel: 329/35
Taginmaz Kimlik Na: 130274038 AT Yiizdlglim{m2): 108523
ilfilge: KASTAMOMNU/MERKEZ Bagimziz Bollim Mitelile Depo
Kurum Ads: Kastamonu Badimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kay Adr: TOPGUOGLU YizOlcimil: W
Mevkin = Bagimsiz Bolim Net
— YiizOlgiimii
Cilt/Sayfa No: 6/588 —
KavitD kit Blok/Kat/Girig/BEMa: fBODRUM 105
ayit Durum:
y Arsa Pay/Payda: 8074000
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/I Aciklama Malik/Lemtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YOMETIM PLANI:06.06.1986( Sablon: Yonetim Plammn Belirtilmesi)
MULKIYET BILGILERI
| (Hisse) Sistem | Malik | El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
1/2
Mo Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmive
Yevmiye
772077809 |  (SMN:B298939) SEKER KENTSEL _ 11 - 3402 .. -
DONUSUM VE DANISMANLIK ANONIM Kadastro
SIRKETI ¥ Kanununun Ek
1. Maddesi
_ Gerefji Yiiz
Olgiim ve Cins
Dedisikligi
Iglemleri
25-09-2023
33528

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tararna programlan ile agadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) iJUX4Cdj16G2 kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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3. Proje Bilgileri

329 Ada 35 Parsel Olusumu (5 ve 27 No.lu Parsellerin tevhiti)
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Zemin Kat Plani
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Mevcut Durum Projesi (Bodrum Kat)
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Mevcut Durum Projesi (Zemin Kat/Asma Kat)

BANKA SUBESI

Bodrum ve
ASMa Kd

Zemin Kat

Asma katta 3 m. yol cephesinden cekme uygulanmamistir. Yapi Kayit Belgeli >
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4. Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi

Yapi izin Belgesi (Yapi Ruhsati) / 17.07.1978 - 147-A
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Yapi izin Belgesi (Yapi Ruhsati) / 22.02.1994 - 49

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

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

€

giri %I m
gayrimenkul “degerleme

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
Kastamonu, Merkez, Topguoglu Mah. 329 Ada 35 Parsel;
17, 104 ve 105 No.lu Bagimsiz Bélimler

31.12.2024
2024-SGY0O-0032
Sayfa 59 / 72

Yapi Kullanma izin Belgesi (iskan) / 03.05.1979 — 24/26
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Yapi Kullanma izin Belgesi (iskan) / 02.04.1981 — 29/16
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Yapi Kullanma izin Belgesi (iskan) / 20.02.1986 — 7/40/242
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Yapi Kayit Belgesi / 04.05.2019 — YJRS669U
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5. Tasinmaz Fotograflan
Lokasyon Goériiniimii

Kuzeye Bakis

o

Giineye Bakis
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Doguya Bakis
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Kastamonu, Merkez, Topguoglu Mah. 329 Ada 35 Parsel;

17, 104 ve 105 No.lu Bagimsiz Bélimler
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6. Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecriibe Belgeleri

DSPL

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
Beige Tarihi: 19.11.2018 Belge No: 2019-01.2281

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.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Kastamonu, Merkez, Topguoglu Mah. 329 Ada 35 Parsel;

17, 104 ve 105 No.lu Bagimsiz Bélimler
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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\
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St LTt .
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¥

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.
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Doruk KARS! Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Basgkan
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