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degerinin.belirlenmesi

wl L2 NJ Y2ydzadz DI e|.

Topcuogl u Mahal | esNo:28C(
Merkez/Kastamonu

Adresi (3 bagimsiz béldm icgin
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Raporda sunulan bulgular, degerl eme uzmaninir
Raporda belirtilen analize ve sonuc¢l ar, sadece belirtilen v
Degerl eme uzmaninin degerleme konusunu ol ust
gel ecekte ilgisi ol mayacaktir.

Deger | eme uzmani ni gayrindeakgleeyal ilgiimaraflk o hag& k1 nda hi
6nyarglt st bulunmamaktadir.

Degerl eme raporunun dcret.i raporun herhangi

degi | dir .

Deger |l eme uzmani , degerl emeyi ahl aki kur al
gerceklestirmistir

Deger |l eme, ugenaer | i mes| eki egitim sartlari1na
Rapordaki anal i z, kanaatl er ve sonuybDES)eder | e
kriterlerine uygun ol arak hazirlanmistir.

I NBRFePYTt | NJ

)l

Raporda belirtilen dd@eri hbekiapgegdgemi dae1 r Dan
degere etki edecek ve bu tarihten sonra ol u¢
dol ayr sorumlu degil dir.

Bu rapordaki hi¢cbir yorum (s6z konusu konul &
konulalhi ar&dgti rma ve wuzmanli k gerektiren kon
Ot esinde olacak konulari1 aci klamak niyetiyle
MUl k ile ilgili hicbir bil gide degisikIlik vy
bil gil eriknmdlairndgiegniel maol arak guvenilir kabul
i ¢cin bir garanti veril mez.

Bil gi ve belgeler raporda kamu kurumlari ndan
Kul | a@moitloagnr af |, harita, sekidcglviedi gi, zirnalpeorr dy&li
kavranmasina gor sel bir katki si ol mas:i amac.
referans ol arak kullani | amaz.

Bu rapora konu ol an projeksiyonlar deger !l eme
piyasarkogal ve mevcut talep durumunda stabil
yapt |l mistir. Projeksiyonlar degerl eme wuzmani
piyasa kosullarina baglidir ve dedgerin degi sl
Deger bemani mil k Gzer i nde- bulueapiecekytehkkelinveyad a b u
sagli ga zararl maddel er i tespit etme yeterl
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dedgerin dusmesine neden olacak bu gi bi mad d
hicbir sorumluluk kabul edil mez.

T Degerl eme raporuna dahil edil en, gel ecege y¢
tahminleri, guncel piyasa sartlari, bekl enet
istikrarl: bir ekohami wyainldawy algied iecek Dekiay ko
degisebilir. Rapor tari hinden sonra meydana
belirtilen fikir ve sonuc¢lari etkilemesinden

T Aksi aci k olarak beliyerl méetdigzesgiatedghi dbkt

T Konu mul k ile ilgildi degerl eme wuzmaninin zet
degi | dir . Bu nedenle goérdaldigu kadar il e he
edi |l mi stir.

T BO6l geni n |dgeepsrie mo |lbmba s | sebebiyle detayl. j eol
sagl aml i1 g konusu netlestiril emez. Bu neden
olumsuzlugun ol madi g1 kabul edil mistir.

T Gayrimenkull erde zemin awnyatul cradh gmial wae 1 z e MiCi
bilim dalinin profesyonel konusu ic¢cinde kal
ol maytr p konu ile ilgili@i det ayl i bir arastirm
gayrimenkul idn cevkege ol dmguz ghizt eml enmemi st
olumsuz bir etki olmadi g1 varsaylilarak deger|
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11 5Se &Mt &l L2 NHzydzy ¢F NAKAX bdzYtr Ny &P @S ¢ NNN
Rapor Tarihi :07.01.2022
wl L2 NJ b dzY | :SKRA0P1-00040

wl LJ2 NXzy” ¢ N:Nstamonuili, Merkez | ¢ e s i , Mahalesu3a9Adai35 Parselde
kay 1“Ardd'initeliki ana t asyenalaa“Zaemin Kat TBa g1 ms 1 z BDoUlkike& nNo ' | u
BodrumKat104 vel05Ba g1 ms 1 z Ba&lpiit HoT kUi tastinmazlari n g

pazar Kkirasi tespiti

{tY YI LAl Y:Bvet

1.2 5Se &I &l L2 NYzydz | I T PNIBISEISWHE ISNBY | §F | y PNIRYE dzA £ T A
Wl LI2Nbz | FTPNXIFe&ly Lisansl 1 Dkeegnearll eQreT iUN man i
Raporu Onaylayan : Sorumlu De DikVYILMAZ Uz man

1.3 5 S € &uTashi

Bu demnke rrlag d6102021 taiihimdeg al 1 $ ma | a Blal220A tarihiadegna Is1 s mal ar

sona e070l282tarininder apor yazi mi tamamlanmi stir.

1.4 Dayanak{ | 1 £t S6YSah

Bu dedgerl eme raPokear sGaxreitmennlzuli d¥atildd@oe2l Or t a k|

tarihinde imzalanas 6 z1 esmeye i stinaden hazirlanmistir.

1.5 RaporunY dzZNHzf 5 Ni Syf SYSf SNRA VYI LJAlF YPYRI 5S&ESNXISYS
TEAOLAY ! Pt YE

Bu degerl eme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyet
Hakki nda B231 Maldetin n QLI IFI rahazkapsami st r.
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21 5S€SNI SYS ANJ SGAYA ¢FyPGPOP . Af 3AAf SNJ
AN] SGAyYy !'¥@IOBPGayri menkul Danismanl i1 k ve Deger|

ANJ SGAYy !''KNB&A Sehitleri Cad. Yuzbasi ®&kaa Al do
Zincirlkuyd | st anbul

22 aNOUGSNAREA ¢l yPGPOP . Af IAf SNI

aNOGSNR | yvi@e¥®Pr Gayrimenkul Yatirim OrtakIli g A.

aNOGSNAR ! RNEBmnA yet Evieri Mah. Akarsu Cad. Prom
Kat:11KA g1 t hd rse¢ anbul

23 aNOUGSNR ¢l fSOAYAY YILAIFIYP @S +I NEI DSGANRESY

Misteri tarafindan konu gayrimenkul dn guncel paz

musteri tarafindan getiril edtrher hangi bir kisitl

24 TOAY Yl LAl YP

Bu raporKastamonuili, Merkezil ¢ ,eTsoip ¢ uMafdllesi,329 Ada 35 Parseldeka y 1“Ardd
nitelikiana t as | mlanaemth&atlylea g1 ms 1 z DAk bodwum katl04ve
105ba g1 ms 1 z théddinimlikintos Il nmagzilngaezlar deger i ve kira d

amaciyla hazirlanmistir.
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31 5SESNI ¢l yPYE | NP

Degerl eme c¢cali smasinda “Pazar Degeri” takdir ed

gte pazar dedgetanvml parzaaskagrdaki gibidir.

311 t F T NI 5S€SNXR

Bir varli1k veya yukuimldaldaggiun, uygun pazarl ama f
al 1 ci arasinda, tarafl ari n bilkagillmaksee zbasihmaetlkie:
muvazaasli z bir islem ile degerl eme tarihi i ti ba
tahmini tutardir.

312 t FTFNJ YANI &P

Pazar kirasi tasinmaz miul kiyet hakl arinkimalayan uy g un
ve istekl:i bir kiraci arasinda, taraflaritn bilg
har eket ettikleri, muvazaaslti z bir islem ile uy:q
itibarityla kirailaemamals 1 f aypda ciug ien dteatedi n edi | mesi
Ul usl arar asi Degerl eme Standartl ar (UDS) kaps

yakl asit mi bul unméRat zaadri rY. a kBlua syiommit”e,ml“eMal i yet Yak|l

Binl arin tdamua, fiyat dengesi, fayda bekl enti si %
degerl eme yaklasi mlarina asagirda yer verilmisti:
ayrintili1 uygulama yoéntemlerini i cerir.

32 58ES8NI SY & | NFYIAYS RY Yy PYP

Ul usl arar asi| Degerl eme Standartl ar. kapsaminda
yaklasit mlar sirasiyla *“Pazar Yaklasi mi ", “Mal iy«

Ulusl ararasi Degerbakmp Saanthbhatl aasagddayeger aln

321 tFT N, F1{tFOPYP

Pazar yw&rdlaisgmm, fiyat bil gisi el de edilebilir o
karsilastiril masi suretiyle go0steeeged. niteli gi nde
Degerl eme i sl emi yapli lacak ol an gayrimenkul Gn;
sati | mi s ol an gayrimenkull erl e karsilastiril mas
karsilastirilabilir sméelsrimi ypapalr masga besiydk

prosediarl erdir.
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Bul unan emsaller |l okasyon, goérdalebilirlik, fonks
kriterl er dahilinde karsilastirilarak degewe e me
karsilastirilabilir emsallerin ol masi durumunda
Gayri menkul degerl emesinde en guavenilir vV e ger

degerl eme yonteminde bolgede deder | élkl@esdahipi st eni

karsilastirabilir o6érnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasi m asagirdaki varsay!l mlara da
- Analiz edilen gayrimenkul dn tarda i1le i1 gildi
edilir.

- Pazardaki al 1 ci v e Isnadtar call dau ki ¢cna giayir i dneme&kywd e ht

bu nedenle zamani n 6neml:i bir faktoér ol madi g
- Gayrimenkul dn pazarda makul bir sati s fiyat:
- Sec¢cilen karsilastiri | abayriirmednrknuelk |ielre no rdteajke r tl
sahip ol dugu kabul edi |l ir.
- Sec¢cilen karsilastirilabilir o6rneklere ait ve
sosyege k onomi k kosullarin gecerli oldugu kabul e
322 alfAesSd ,I1ftlFoPYP
Mal i yet yaliagmmmin,, liereksiz kulfet doguran zam
konusu ol madi k¢ a, bel |l i bir varl ik ic¢in, i ster s

esit faydaya sahip baska birl av ardleinjer yealpdrea yeatcnaej Ir
il kesinin uygulanmasiyla goésterge niteligindeki
varl i1 girn cari i kame maliyetinin veya yeniden ur

di ger bi ¢ci ngleenr dtell ng ey icerkdrema payl aritnin diosul mes

dedger belirlenmektedir.

Asagi da yer verilen durumlarda, maliyet yakl asi
anlamli1 agirl i1k veril mesi gerekli gorual mektedir:
@Kati lnmimci dtagerl eme konusu varli kla o6neml.i 01 ¢

ki sitl amal ar ol makssiizivne yveanrildiedne goel rukset tuer | akbanol unsea r v

an evvel kull anabil mel eri i ci muadaemkial lmay apakhnai
kisa bir sirede yeniden olusturul abil mesi,
®)Varl 1 §girn dogrudan gelir yarat mamas:]| ve varl i1 gi
pazar yaklasimini olanaksiz kil masi ve/veya

4
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@WKul Il ani | an degerakesiaksamea nd e geemreil dorlmerdi nde ol du

dayanmmas |

Bel I i basl 1 Uc¢ maliyet yaklasimi yoéntemi bul unma
(@l kame Mal i:Gestierygemtmeimiel i i ndeki dederin esdeg:
mal i yeti ni n hteelsiarpll emdmagii yy &dnt em

MYeniden Ureti mGMatléryged i niYtoenltiegnindeki dederin v
gerekli ol an maliyetin hdérsaplanmasiyla belirlend

(c)Topl ama WYadrndtieggmin: deger i ni ni nbideegeernil etrd mli an ahreark

yoéntemdir .

323 DSEtANI ,F{fFOPYP

Gel ir yakl asi mi, gosterge niteligindeki degerir
dondstdar dl mesi ile belirlenmesini saglyaar.atQellanr
gelirlerin, nakit akislaritnin veya maliyet tasar
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yakl asi1 mi
anlamli1 agirrl i1k veril mesi gerekli gorul mektedir:
@Varl i1 g1rn gelir yaratma kabiliyetinin kati 1l 1 mci
ol mas1 ,

(b)) Deger | eme konusu wvarl i kla il gil.@i gel ecekt eki

tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazarera | | er i nin varsa bile az say
Gelir yaklasiminin ¢ok sayitda wuygulama yolunun

yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlari n b
i ndirgenmiarNaki NApkySénteminin varyasyonlari ol u
yaklasitm yontemler.i i¢cin kismen veya tamamen ge

i ndirgenmis Nakit; Il NARi gbatem{( htld) Y¥ahmemi naki't

indirgenmektevdbou i sl em varl 1 g1 n buginmkid degeriyle sonuc

Uzun Omirl 04 veya sonsuz o6muarl g varlitrklarla ilgil

sonundaki degeri temsil eden devam eden deger.i

tahmin siresi bul unmayan bir devam eden deger t

gelir kapitalizasyonu yont emi olarak nitelendir.i
5
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41 ¢NNJAE&S 912y2YA]l DI NNYNY

ToUyki ekonomi si, Ul usl arar asi| Para Fonu (I MF) ta
tanit mlanan bir ekonomidir. Tur ki ye, nomi nal GSYI
al ma gucid paritesi gayri s a Bkionomysidir. tDevlétig samayi,h a s 1 | ¢
bankacti | 1 k, ulastm ve iletisim is kollarinda hal
sektorde de hi1zl bir gelisim saglanmigstir. Gun
olarak nitelenebilir. Tir ki ye sanayi toplumuna hi1 zl geci s ol
basariyla gerceklestirebilen az sayidaki 0l keden
TUrkiye’nin 2000 yilindan bu yana kaydettigi eko
gelirl eriaglaarytammasveni T-66r kay@'eyii r bigrubiet Gl ke hal.
nedenl erin basinda makroekonomi k ve mal i i stiKk
kapsaml | vV e iddial reformlari1n uygul anmas.| k
odakl anmaktadir ve hiukimet programlar. ki ril gan
2002 ile 2015 yi1llar1 arasinda yoksulluk orani vy
hit z1 didsmiustar . Bu bsilrr es ezkairlfd en dsae hTiurrlke synei s¢,a rdoiisc
bircok kanun ve ydénetmeligini bliuyuk o6l cude Avrup
hizmetl erine eri si mi artirrmistir. Bu asakdbl @® 08

toparl anmi stir.

TOr ki y201260 1d6nemi nde ortalama %6, 3 ol an bidyduime

ytrlinda yirlli1rk %7,4 | uk buyiume gercekl esmistir.
basl ayan ol umsuz ngenl i gimedmirzmi neeknonoenkt ey e ugr ar
TUrkiye ekonomisi 2019  un il k ceyreginde %2, 6 da
2020 yirli1nin bahar aylarindal®asalagami vieuthian ead U
etkiler yaratmistir.iBudetkvimer kaybkiyasakasabma:
yasanan kayi1 pl ar a, mal i yetl erde yasanan arti sl

kayt plaritna karsin GSYH nin ve kigsi basina gel i

biuyukeodopgid arzindaki arti1 s, biatce aci1 g1 ve cari
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kivye, 622019 i &1 @s12nM0dlad hem nufus hem de ki si
Ume kaydetmistir. Artan niufusa paralhahe ol ar a

kl aritrnin satin alma gucinit artirrarak refah i

en gelir artti kga, insanlar konut, toketi m me
In al abil me giacumnmenosnatkki pgedli gbhiml me k ttead ierp. tBRk
ml i 0l cide etkilemektedir. 2020 bals9 nsdaalng rintii bi
nomi k buyimede ve hane hal ki gelirlerinde 06ng
1 yilinygir bakilidkgicredya egi ndeki kapanmal ar cer
aslama ol ur ken, aksi sekilde gl obal ticaret.i
irgin buyidmeler goéridl mios ve ti1 pkiharettedldricn 6 nc e k i
0 gelismekte olan Ul kelere doénmiustadr. Ancak
bal enfl asyon endi sesi il e bu aki mlar bir m
i sadi faaliyett eimi kt @apaglaenkmayk@i meAd ielbabmar | i |
nlarit ndaki artisa ragmen salginda ortaya ¢1 k.
g yonla riskIleri canl tutar ken, basita i sg:
aslatmaktadir.

kiye 2020 vyl i kKinci ceyrek Dbuyumesi mi ||
al maya gitmigs, ek onomi 2008 krizinden sonra i
dol ari1 n Talrekiigkomomi sit,ji r 2020 yi1linda duiunyay
onavi-iQ¥% é6&€bygi di nedeniyle keskin diususler g
1 yilirnda yluksek buyidme oranlarinaegénsyl mi gt
[ donemine gob6re, %21,7 bliuyume kaydeder ken, E
el eri arasinda Birlesik Krallirk”irn ardindan i
7
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Covidl 9 salgininin etkilerine ragmee,i ¢MF 2@2 Dilnyy
6ngodér al er i pozitif yondedi r . Ul usl arar asi| Par a
raporuna godére Turkiye ekonomisinin biuayume bekl e
biyiume beklentisi %BUBkitye'sddbi or ttaltamanuenfulrasy o
2022"'de %15,4 seviyelerinde gerceklesecegi 6ngt¢
%12, 2, 2022'de %11 olacag! tahminine yer veril mi
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Tuketici ksyattliapritk ebnidce t Udketicinin satin al di ¢

fiyatlari ndaki ortal ama degisimlerd.i gdsteren bi
60l ¢mek ic¢cin kullanili1r. Turkiye m satyat iisttiibkarKuwrl wl
ortal amalar di kkate alindi girnda, tuketici fiyat/|l
Tiiketici Fiyat Endeksi-TUFE (%)
25
m 2016
m 2017
m 2018
m 2019
H 2020
E" ;Lg; é § §~ % E g, s § ;5 E = 2021
I & e
TUFE Yilhik Degisim Oranlari (%)
TCMB enflasyon raporuna gor e; kiaresel ekonomi k
kaybetmekl e bliuylimeye beraber devam etmektedir. A
ortaya ¢1 kan varyantl ar i se, kiresel ekonomi k al
Kiresel enflasyon i se; airszi ylee,t ad eelpi sunyiusmswez | guejluin
artir s egiliminde ol mustur. Kur esel enflasyon g
etkisiyle kuresel ri sk istahir dalgali1 seyret mekt
oynaarlin klyuoksel mi stir. | hracatt aki gucl yiuksel
yansi maktadi r. Asi1 |l amadaki i vmel enme de, turizm
Bu gelismelerle, car i dengede i wimeesnia | $andIna mmic
et mesi bekl enirken, enerji fiyatlarinda son dodn
yavasl atabilecektir.
TOr ki ye ekonomi si i ¢cin bekl entil erin pozitife
donemde e ndfilsalssy oenguinl i mi ne gec¢mesi ve kur istikra
surdarul ebilir, nitel i kI b iy uOreeeylil i gkd rec eikrl eetsitm r
yakl asi mla yuksek katma deger ol ust udelaoitayar e it h.
koymasi ile Tiurkiye ekonomisi saglitkli1 bir buayduun
9
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42 DIF@NARYSyldzZ {S10G1I NNYNy DSySt 5 dzNHzYdz

Gayri menkul sektor o, bil esenl eri ile birlikte n
etkilenmekte olup, meydanageleedyi si kl i kl erin de en fazla hissed
ekonomi k gelismelerin disinda gelecek beklentisi

daha zor ol an fakt orl er den de et ki laekn esha W tmierkt relr
etkileyen en temel unsundur . l¢ ve dis siyaset

kendil erini guvende hissetmelerini saglayacak ve

Tarkiye gayri menkul piyasasalyrbdanezaaku1 Eyly@lt!l ayirn

tempol arda ol salar da artan bir seyir izlemistir
2019 vyl sonunda Cin’'de ortaya ¢l kan vel92020 i
pandemi si basta Cin, ABD ve Awrau peak osmkoam d reirsini ol
etkilemi-$§9i pan@€®mMI ®i nin yansimasi ol arak finansa
diozeyde azali s gosterirken, kiresel sal girndan ka
belirsizli dgeadnedenwiolmédah bul asmasi ni engel |l emey
capta insaat sektoérianidn isleyisini o6neml i 0l ¢cud
ortasindan i ti baren etkil enmeye bas!| ar kaga , Ni s
hi ssedil meye basl amistir.

Hiuk 0Gmet |, tal ebi artirmak i ¢cin Hazir an 2012"' de
al mal ar 1 ni saglayan karsitli kli1 11k kuralini kal di
tutari nda a@gtaymi meakulakanc.i uyruklul ara Tuarkiye
l zl enen politikalar ve gelistiricilerin pazarl a

geni s bir cografyadan gelen biri nkoalutty atpalseb i ew

kosull ar, refah ve d6zgurl 0k diuzeyi gi bi konul ar
Pandemi sUreci ile tiketicinin gayrimenkule baki
Ornedi n; aki |11 binal ar da daha az t emas sagl a
Konutlarin yani sira ofisler i¢in de alitcirnin t

ortak alanl ar t er. Xenimorneallleslome yad bnesladmingtni daha r al

ve disari1da daha fazla vakit gecirilebil ecek miu

olup, salgin surecinde bahcgeldi konut ve villa fi

Evden c¢al 1 simma nuyygawlgammasas ar ak, kal 1 ci hal e gel me

i mkanlaritnin azal mas:| nedeniyle tatil yoérelerine
10
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Pandemi sUrecinde degdgisen tuketici i htiyacl ar [
Yeni konut projelerinde ortak paydal arda sehir
ol mamasi , alt yapinin didzgun isl emesi, daha etk

ci kmaktadir.

Bu nedenl e, bi na yapitseemmedla nma | nzi enmaerdi eyne,, c¢keuvlrleaynel | d
¢cok unsur arti k s6z konusu degisim godzetilerek 'y
l nsaat ve gayri menkul sektora ile alt bil esenl e
dogs u c¢al i1 smasi ile i1 gili ger ekl i sartlarin hazi
tarl 0 imalatindan ni hai kull anim asamasina kada

6nem tasi maktadi r.

Tarkiye de c¢cok dedimayhbinr i poyasadyakesahbipkrediler

tesvi ki sagl amaktadi r . Uzun vadel: ekonomi k is
destekl edi gi 0l cude, ipotekl:i konut kredilerine
Gelecekted e sagl 1 k11 hayat, sosyal ol anakl ar, bahce
cObzumlerinin tercih edil ecedi vV e bu t ar proj
dedgerl endiril mektedir

43 DI &8 NR YSydeddyNR/dzE dz . | £t ASYAY !yl tATA

431 a SNJ S [Kastamhaed

I Iin il k yDeervireegkeanmTiggkodépri sinirlar. i cinde kal s
Beylidgi’ nin kububisa&iken bBrdendian bulundudu bol
Gelisim Osmanl. Devl et il e de vine avni
lokn syonda devam et mi s A
€ [Senpazér v‘ e “”cwm Aynak ' .
Kastamonuil sitnirlar.i e N S C — e
L : == Boyabat ) - o
bul unmakt adiBra.t 1 Dadggu Il ) Dwete
o . 'L\uml“" Sarevd
uzanan bu cografi - \ /
5angazh 3
bulunan |11l gaz Dagl ar — Kir e
Dagl ar Mer kez il ce o N )TN b den
kuzeye wudlas I sndlkal rt | - 4
sabansza |EIGIvaN ==
2016 yil i1 nda aci | an, ' A K i

I 1 gaz Tdnleilkit ei liel bdyies 1unldaasni nMesrikreez viel ckeonf or bakin

Kirsal der bagsimidi r an Kla ¢ 1:847nkonm2u’ 184F¥éhekkd® z bi r al ani
kaplamaktadir ve 19 mahalle]jl @ehiehdgindy8vé&opde

11
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6rtiasua ile kapl: i ken kuzey ve dogusunda geni s
yiukseklikteki i | ¢ce 1gyea ed aloil mtriark. engebel i bir yap
Kastamonu i+420007# uysiul 11a9r615 arasi nda duzenl.i ol ar ak
ile birlikte yil bazl zaman zaman gb6¢ veren S

gost er2000yitlicr . Adr ese KRyy dl 1SiiNli fennii f” unded 3iAbe.rd ® éBe K i
yila goére iazanlinviesstk e 20nii6f8esrui nir.4 71 2 6,én't d ke iu s u
yakl asi lol W44 uimadakt adi r .

lgaz Tunel i’ ninilacnullfraessuayinlae mhisn |, i Ktast amonu Uni v
vekontenganhmasn, i nsaat basta ol mak Uzere entegr
biyiume ol arak tespit ediehai goya. bl2i i7g egri éhln akdafi ws
2023 ay13840.d836 ol masS8yi Ibiek I388Bh eBkK7e3y k& 51 ye ul asi1 | n
yrl 1 nd20%0 vyigleirnda niG,tq8 .

12
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5 59F9w[9a9 Yhb!{! D! wTa9b¥Y'![ I!YYLb5! .T[D

51 DF@NAYSyldzZ Ny | SNRAZI Y2ydzydz S 4SONBaiAyS TfAo]

Konu t akpsamomeMerkezl sigf o p ¢ uo gl unddjaehra lallensaik t adh as 1 Mmas
i cilmemin ref erammnsolmmkt hd satrlaantainss1 n\Malni | g ¢ e n Pl e
kull ani |l ar ak kuzey i stikametinde y a k | addesk ol ar
hi zasi ndaki kavsaktan * U’ doéondasd yapit |l 1r. Donus

ana tasinmaz sagda kal maktadir.

! 8Rdz DI NNy dNaN

13
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Tasi nmaz i nTobpwluwngd wg uMa hal | esi

ve 0zel

Il ikl e cephe

Caddelerime r k e z il cenin en es ki yerlesim yerlerinde
Topcuoglu Mahallesi yerli ve yabanci turistl erin
yapitnin, finans Kkurul usy ias n genia Kddténoru Merkel isigne de o | 1
ticari ve idar.i mer kezi de ol dugu soylenebilir.
ticari niteliklidir. Ana artere paralel uzanan sokak ve meydanlarda ise, tarihi konaklar, hanlar,
hamamllalri,y eklter , egitim kurumlari1, ibadethaneler
Tasi nrmmha&zni n referans ve mar ka noktalardan ol an
yakll@0gnvkal i | i e 2O rmktArdhdgrparaYakdamgmOKaal i ye.
ve Gazipasa rh mésafddedirwl’ ansar nB Omder ke z i konum dol ay1 s |
hem 6zel aracla rahatli kla saglanmaktadir.
52 DF&@NRARYSyldzZ Ny ¢F Lz YI@Pid . Af3IAf SNA

TEA A Kastamonu

Tt eSaa Merkez

Mahallesi Topcuogl u

MevKkii -

Pafta No -

Ada No 329

Parsel No 35

o NIl £ eNYN 1085.23m?2

bAGStAEA Arsa
Arsaliz er i nidret tkkaatk 8 edi |l mi s ol up dedgerl eme Kkonusu
verilmistir

Bagi msi z Ar s a Ni t el Maliki
Zemin Kat 350/4000 Dikkdsekkart sel DOénisdmA.v
Bodrum Kat| 100/4000 Depo Sekkeernt sel Doénus uAn
Bodrum Kat| 80/4000 Depo Sekkeernt sel Doénus uAn
53 DIF&@NRARYSyYyldz Ny ¢F Lz YI@POfFNPYyPy ¢SGTALA
Tapu dastro Geémeéill TMEKBIISI si steminden temgaredile
degerl eme konusu tmaisitremazxleanr 106 . 0DHBe rli9rBdbe t ar i hl i

her hangi bi

r

takyidat

Rapor NoSKR2021-00040

bul
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5.4 Gayrimenkulerin¢ | LJdz Y I @ PGt I NPy Bl Y{23bz <1 | yP{5 SERINMN & My[ A

Konu tasinmazl ar Sekerbank T.A. S. adina kayi1rtl
ticaret sirketlerine aySreikegerPmay e kGer ulgmd ¥ imeimsviee
A. S. adina tes@ll2@20!| Marssi il uggpe 17106 Yevmiye nun
degi si kligi i sl eminden Seker Gayrimenkul . Yat i r
16.02.2021 tarihinde 2786 yevmiye numaboansuis Gim ev es
Dani smanl i1 k A.$S. olarak degdgismistir.

55 ¢ Lz Yl @PGfl NP ! cePaPyNIlyl eCREEMNASYNSYS| df £ Pyl Vil FENSR/YF
tAdlF&alraP aSoildZd 6P 4SNSPSaAyRST . AN 9y 3ISt ht dz

Deger |l emeé ak onmmakiSaekenrs eKentd ntds Um v e olup &etmagema n | 1 k
Pi yasas.| Kurul u’” nun Ga yirkinfsan kaurl TYeabtliirgim hQirit, a k2| 81 .|
bendi ngagdi mgnkul yatirim ortakIl i1 klar. gayri men
degeyrigrakiendi | e c&klet sn finansal falblopllamimda year aa
oltussr dugu TUUur Kii 1yleétichleeddbdirr iug u

Bu nedenl e Sermaye Piyasa$®akekKrurkdrmt smeelv zméart 1 s Ucne r v
A Shin SkerGayri menkul Yat 1 ri1 m Orotaaka l1ignmapo mtdfad ybiinre

bul unmamakt ad.]

5.6 GayrimenkullerinT Y NJ . Af 3Af SNAYAY TyOSftSyyvYSaa

KastamonBe | edi yesi | mar ve Sehirci | KagtamdhiilgMerkezii § 0’ n d

il ¢ els p ¢ u dghaliesi,329ada35numar al * Tpaas adakaakianolufb i t i si k

nizam 6 kat yapilasma kosullarina sahiptir. Ancsa
olan kisim) eski esere cephetitotduagundan bae pa!
Ankara 1 Numar al Kol tdar Varl 1 k|l arKonn 829 KdaB5u ma BO

parselin 329 ada 27 ve 5 parsel IBeerliendibyiersli endteinr i

resmiimardurumuyal s1 rapor ekinde paylasit|Imistir.

15
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5.6.1 GayrimenkdlereTf AO 1 AY tftlys wdzKal iz Syl @S .Syl SN&
Deger |l eme konusu gayr KastemohuuBled e dil y eskii n | mdrar avke
Modur !l 0gu’ nde yapi llaam ibrud alnadmadie bti m@alyramaz t

T 17.06.1986tarin6/366No ’* | u mi mar i projesi

1 17.07.1978 tarih 14N o 'yeruy a p | (BROLatalda 5 parselde kayl

bagi msi1 z badladdm,lk abtoldir uymapi1 i ¢i n)
T 27071978 tarih 14B No’' Il u il ave kat ruhsamak( 3I2eradd:
bagi1 msi1 z bdladdm,lk abtoldir uypap1 i ¢i n)

03.08.1979 tarih 24/ 26 Nodilkké&nbmidrympkakul k.
1T 20.02.1986 tarih 40/242 No’lu yapil ruhsat. v

parseltda ldynak UGzere 106 bagi msiz bél dm, 6 Kk
T 22021994 tari h 4y9apMo’slau 1t afdiidlcaams i1l® boél Gmde

tadilat ic¢cin diozenlenmistir konu tasinmazl ar/

GOor 0l mustuur.

Ayrica konu tagnmmseazl &@rdddam haumaral 1 tasinmaz i ¢i
bel ge numarali1 yapi1 GCayigendleribeil meai | mmr gl méshéangi
karari1, yrkirm karari1, riskli yapr tespiti vb bul
Gayrimenkullere ait enerjivenil i | i § i (ererg kintlik belgekiJash un mamakt adi r .

16
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57 , LI 5SYSGAY YdzNUzt dzodz @S 5SySiGAYE SNA

Par sel Gzerindeki yapl! , 4708 Sayi1 |l 1i g¥aplh3.D®ern tOil
tari hinden oO6olmasinsmaecanil ynwagskyadakidekanumi kapsal

Bu yldzden yapl denetim firmas:! bul unmamaktadir

5.8 Gayrimenkulerin Hukuki Durumunda 6 T Yl NJ t Méygamay Gdlen5 SEAOA 1T AT S
K Ydzt | 6GRRE «@0 @Pf TeSNRAAYRS Y2ydz hfly 5S8SEAG.

S n 3 vy ielgayimenkulldrishukuld ur umunda her hangi bir degisik

59 aS@idzZ G 'eFNPyOF 'fPyYFHaAaP DSNB{1Sy TiAys .St 3
ht YERPEP | F11PYRIFI DI NNO

Degdger | eme Kk o n lerdlailgilgotasakoinnaeyn kiu I miynaaprii rpurhosj aet, | ve yaj

izin belgesi mevcut olug er ekl ii zti @ ve belgeler alrnmistir. )

bagi msiz bdédldm numarali1 tasinmaz i¢in yap!t kayit

540 TYFNJ . Af 3Af SNRA | cePa MyNdilyt 2 RE®PNR KWFB] deft PY IVl B Ry ¥R
tAelalaP aS@idza P 4SNeS@SaiAyRSS . AN 9y3ISt ht dz
Degdger |l emet alsomimmar n bi |l gi |l eri aclsindan gayri men|

al it nmasi nda sermaye piyashbBosull utmmenvazniaakttia dger.cevesin

511 t Np2SeS TfAO1AY 5SidFretP . At3IA @S ttrFyflNPYy O
AftAB1AY hftRdzEdzyl @S CINJtP . AN tNR2SyAy ! @&3d:
htl oAt SOSEAYS TEASTAY ! Pl YL

S6z konusu dederlogme deglergmaneisi ” kapsaminda bul

17
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5.12 GayimenkullerinCAT A1 A mi St A1t SNA

Tyoll G ¢ NJ P|:|Betonarme Karkas
Tyol | bATIY1:Biti§ik
. AYEYPY YF G !:| Bodrum+ Zemir 4 Normal Kat
, 0P ~34
NNG VEFY®P 17No 'Blawji1 ms1 z B®2B8iMn Dik k an
104No 'Blaiji ms1 z BoMim Depo
105N o 'Blauij 1 ms 1 zpoB3&mim De
Elektrik Mevcut
Su Mevcut
LaAaPyyYl Dogal gaz kalorifer
Kanalizasyon Mevcut
Palyal NJ : | Yok
. Fy3Py aSNRA(: | Mevcut
Otopark ;| Yok
Py 3aPy { I YRNN:| Y&
Su Deposu ;| Yok
WSy SNI (1 NJ Mevcut (50 KWA)

5.13 Gayrimenkullerina I KI £ f AYRS | [ LJPf Iy ¢SaLAGt SNJ

1 Dederl eme kolawmlSaddtash adams 1 z Ckedani i mde n so |Mesrakne

yer alanbird U k k &madetvdepodur

f Tasi nmazin

bolQumdiugd wy eits Chaesi '"mel unmakt adi r .

T Degerl eme konus u sb ange rbkskurav ebi oal eilnmiyeek aal md &t ad

T Zemin katkonumlu, 1 7

badgi msi1 z ,b&l UynenGumghinyet@d ddesi ' nden

y a p1 | markimaa projd harigindea s ma kat insa edilmistir.

1 Bodrumkattakil O 4
17bagi1 ms1 z

ve 105 bagirmsiz bdél dm nadurumdaal 1 de|

b 6d Uikmk aiumaie m |l geci | meikn & di ¢ er il kii n de

bir emkBamunmamaktadir

i Depolar ve zemi Kk a't

i's yerinin tamami banka subesi

Banka ic¢cerisinde zeminler granit asyediamii &t nkaa

detayl asamb¢ctpaandi r.

1 Zeminkattabe k| eme sal onu, bireyselemisteepo masiast
ana kasa vardir. Zemin kata ilave edilen asm;
ve mutfak konumlandiri |l mistir.

f Bodrumkattabul unan 104 bagi msiz boél dm numar al | t as
arsi Bepafdd msél tm numar al 1t aygr nindagagairesiiec ik a s a
goriantd al i1 namami s Kasa dairesindent weampli il amesekt ko s u
nedeniyleb | ¢cim yakl asi k olarak yaptlabilmistir.

18
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f Proje Uzerindel rsduabkeiniin$bzydeni ina |k@nta-1nB a2 hbagi ms i 4
bol dm numar al depol ar ai c¢culnadgeinm yla’d 1 i me&utmald an
tasi nmazasma3dkarnr ekl enmistir .m’zsheingy t3tntasnthu r u md a

268m?0 1 makt adi r .

f Bodrun Kk a't 104 ve 105 bag! msi z b d&itikseinzorfuklamar a | |

nedeniyles a gl 1 kI 1 bir seki | diemktédadmai myianmddaanm s g bz Is e
sonucunda yasal alana yakin alanlara siahip ol
depo 48m’ani105 bagi msi z boBIM diumaral i1 depo al a

514 DF @ NAYSy 1 dzZ f SNRAY Ydz £ I yPY 5 dzNHzY dz

Degerl eme konlmasmnkda agiulbiesslizillvede mahal | eri ol arak kul

19
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6 D!, wTa9bVY![«b 59F9wTbh9 9¢YT 959b EOWEmw[ 9
CO{tTe¢T

61 58ESNI SYS TSt SYAYA hidzvadd _1yRS 9G1AtSeSy @S

Kasa dairesinde guvenli k ve fiziksel kosullar ne

6.2 SWOTAnalizi

Giucl i Yonl er

T Tasilarmaear i h @ oyleokjeutnl iolhiogkigma dlbi y er al maktadir.
T Tasi nrmaizllcae merkezinde konumludurl ar .

T 17 Bagimsi z bdél dm numaral i tasinmazin ana art
1T B6lgeye 06zel arag¢ ve toplu ulasim arac¢lari il
T Tasinmazlar baki mlidir.

Zawioihl!l er

T Tasi nmauzll @mdwgu boél gede otopark sorunu vardir
T 17 bagimsiz bdél dm numaral i is yerinde ruhsat
1T 104 vV e 105 bag!i msi z bol Um numar al | tasi nma:
saglanabil mektedir vV e il gidkkit alse manarzii n i n taig

i sl enmemistir.

Firsatl ar

f Konu tasinmazl ar il cenin gelisime en kapal:
kuzeyine, Universite kampusiu c¢cevresinde yogu
b6l ge ticaryiatagundnan nhal &@an ¢ok glvendi gi bo
hareketliliginin édmnernoijdas ol deadeniogladddnek i r al ¢

¢l kar i1 | masi k o ldaeygdeirry .@agsBim makz caedn rhi1 z | 1
Tehditler

1 Ekonomidey asadahgal admaalaaruz un vadeye yayl |l mas.
gayri menkul piyasalarini daha da ol umsuz et ki
63 | NaPtBROGIFOPYP @Sel YId YIFINDPEPEP I yadSYA T¢tS

Ha s palyaltas rkmt vkeayregiblud g e ryléeenme c¢al 1 smasi nda kull an

20
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64 DIF&@NRYSyldzZ Ny 5S5€SNI SYSAAYRS YdzA tFyPtlLy ,1yidsS

Bu dederl emda da&lgleg hasnen |katicansnui tted § tkhnmazol mas | s e

gayrimenkdl e r i ¢vé gelirypke z a mklud rlitani1 | mi st 1 r .

6.5 Emsallerinb  aPf S5A11F30S !'f PYRPEPYl TEAO1AY 5SGretP
TEAOTAY 5SGlLeftP ! eePlfFIYIflIN @S 5AESNI +F NEIlI@PY
Degerl eme konusu tasinmaz/tasinmazl ar 1 nortakeger t

t e mel 6zelliklere sahip benzer niteli kIl emsal

yaplsina sahip emsaller secilmis ofhipsdearat i i

hakKkoi devri, devre mul&nalsi)z ismdze kdoenquesrul ednudriurm | emmi
etkileyen pazar di s kosullarin bulunmas:! dur um
belirtilerek degere olan etkisi analiz edil migst.i

Pazar yaklasi m ve/veya @élarrigekliasnmoe ylee wpapr

yer alan emsallerin, degerl emesi yapilan tasi nm;
asaglr daki bul unan karsilastirma tabl osu kul I an
cal 1 s magawrdead e n el de edil en sati 1 k/ kirali1k
tasitnmaz/tasinmazl ar a gor e duruml ar 1 ni karsi | a:
konum/ buyukl dk/ yas/insaat kalitesi/ fizi undee | 6zel
degerlendirilerek duzeltmeye gidilmisgstir. Ems al

‘“iyi/kidcuk” ol-prabkzédlet meti komgkminl Ke goére " kot o/

diozeltme yapi I mistir.mé&Emsanddsu itnadhiermada iqdme dfed
bu oranlarda da farkIl il 1kl ar olusabil mektedir.
asaglrda gosterilmistir. Ems al gayrimenkul dn al at
biuy@slk biayukl dk diozelt mesi ( +) yoénde ol maktadir
belirtilen o6zellikleri karsilastiri I ms ol up, m e
tabani ndaki di ger veril er vanetlde édelen diuwkka
dizeltme oranlari takdir edilmistir. Raporda ku
kull anil an yaklasima iliskin analiz amac¢l i1 diuzen
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Yhb! . wTa9byY! [ 9 Dn 5«%9[ ¢a9 hy

GCok Kot Cok Buydul %25 Uzer.

Kot o Buy Uk %11%25

Orta Orta Buyl %21-%10

Benzer Benzer %0

Orta Orta Kicgi -%10- (-%1)

iy Kicgik -925- (-%11)

Cok ivyi Cok Kucgu %25 Uzer.
6.5.1 Pazat 1 f I OPYP
Pazar yaklasitm varli1gin, fihayagtl bstgrsl abider ed@]
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteliginde
Degerl eme i sl emi yaptl acak ol an gayrimenkul tn;
sati |l mi s olaml egalai snein&st iri | masi , uygun kar si|
karsitlastirrilabilir sat i s fiyatlari nda cesi tli

prosediarl erdir.

Bul unan emsaller | okasyon, g¢gor inbhreldlrumb veremsalkgibi f on k s

kriterler dahilinde karsilastirilarak deger !l eme
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda
Tasi nmalzalnl i nde vyapi! aor akag udadanadyldegriidggeae yer a
dioklas al | er i arastiri Il mistir. Bol gede sati |l 1k v
i ¢cin bulunan degere indirgeme vy ahpmsalerin &doumad ep o i

bulunduk a r 1 noktadaki ticari h ar efkaekttldiel§iekr,] emidy & K Il imk

O6ngdor ul en pazarl i1 k paylarina gore karsitlastiriln

651155 SNX SYSRS
{ S oAt WSderleyl A v

Konu

9&l af MINIPST Y SNISWA VS NE {F BWA 08¢ §1 G oz

thgrnmbhz merkezinde ticari a ¢cB odl agne dhea raenkae td a

dzer. i's yeri sat 1 s
d u y u IBra addpakni

gbzBembeami gmsal |l er

neasdn a fe na rgads 10 dree ke le dd e g i LCtoigr

piyasada c¢ok ytaipcitalrma kmialdk rer de deder

ol dugu asaglrdaki tabloda der
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{1 C¢L[LY 5«YY!b 9af{![ [T{¢o{T
5NI St U
EMSAL Yeri Lty P OGP CAel dBrimm? CA|2 I G maynak 9Yalkt miSttAaq
- Pl evne Caddesi Uz
. Mal Sahibi L o
1 Plevne Caddeqi 100 100 1.750.000 T 17.500 TU daha diusuk ol dugu
0537 696 37 37 .
katl i dikkan
Semerci Soka Mal Sahibi Carsi merkezinde,
2 Topguo| 110 110 4.450.000 T|  40.455 Tl alsalbl 1ol gugu noktada yer
0542 245 36 96 .
car s topl am 4 dukK
Kl EPlevne Caddesi Uz¢d
3 |Plevnecaddedi 70 70 1.100000 7]  15.714 T| Pre daha dusiuk ol dugu
0532 113 09 37 h
katl i dikkan
Barutg¢ Hakan Emlak .
4 AVM 60 60 1.300.000 T 21667 Tl o975 09 Tek katl 1 duk
ansie
'HilallGami#
~ - ¥ MR-
T _h_‘-n. N v o :
AT . "- i o SN
{1 GPEPl 9Y&alf YNRQlAAA
1. Bodrum katlar25/100, asma katlar50/100, 1. normal katlar ise 40/10@ r ani1 nda z e mi

indi rgenmi s

Rapor NoSKR2021-00040
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Emsallerin konum bul unduk|

ar i

noktal ardakivetbidgikl| hhlalr & ik

goére fiyatl ar 1 ndi ddilzterha ntea bylagpsd massagirda yer al m
SAL[LY 5«YY$b 9a{![ 5«%9[ ¢a9
{V'¢L[LY 9a{!][] 5 Emsal Emsal 2 Emsal3 | Emsal 4
I stenen Fiyat (TL) 1.750.000 |4.450.000 |1.100.000 |1.300.000
Pazarl i1 k Pay.l 5% 25% 5% 10%
Pazarl 1 k Sonrasi F|[1.662.500 |3.337.500 |1.045.000 |1.170.000
Dizebkt Bumidk!| GGk ( m2) 100 110 70 60
.. 2 - .
Brimm'De g e r | 16.625 | 30.341 | 14.929 | 19.500
Konum Duzelt mesi 45% -5% 70% 50%
Buyukl Gk Duzelt mes| -5% -5% -10% -10%
Cephe DlUuzelt mesi 15% 10% 35% 0%
¢2LX Y 5NISRGYS YI| 55% 0% 95% 40%
5NI St dAf YAl . ANRY | 25769 30.341 29.111]  27.300
Ortalama(TL) 28.130
17 bagimsiz boél im mamanmeal i ndiars'gdeeny@BkB0iTlr ilanakm m
hesaplma mi1 s poz ap yakl asi1 midkk Ga bhaedsienpsiiézh amé |1 tmin dedge
gibidir.
. LePYar 5NT St i , dz@F NI | yY
N Alan (nf) Alan () CANRY YH| tFTEFNIS 5868 NR
17 268 201 28.130 TL 5.654.149 TL 5.650.000 TL
Depo niteligindeki bagdgi msiz boél dmler ic¢in zemin
dege83TA. ol arak takdir edi |l mi stir. Pazar yakl :
bol tmlerin deger.i asagirdaki gibidir.
. EPYaP] 2 5NT St dAtY
No Alan(m?) CANRY YH| t T FNIS 58¢ 3 NR
104 40 2.813 TL 112.520 TL 113.000 TL
105 35 2.813 TL 98.455 TL 100.000 TL
Pazar yakl agdethiarsa ngnédaez e n 3 6.8600& Th oldrakdtehmin ve takdir

edi |l mi stir.
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6.5.2 Maliyet Yakl®d P Y P

Degerl eme konusu bagimsiz bol imlerekéemibéayé&rnies ki

emsallerine ulasiImis olmasi nedeniyle bu deger|l

653 Gelir, F 1fF8PYP
Konu gayrimenkul Ireai iydeirtyeany lga$Genliaion riykaik | as1 mi,

niteligindeki degerin, gel ecekt eki naki't aki sl
belirl enmesini sagl ar . Gelir yaklasiminda varl.
ak sl arirnin veya maliyet tasarruflarirnin buginkdil
Gelryakl| pgiymisada hem sati |1 k, hem kirali Kk mu |l k
Kapitalizasyon oranina ulasmak Uzlirei mis$at ks ode ¢
bol umas 1 nmyz lIngtngklnr i kapitalizasyon oranina boldu
birim/ m2 pazar degerine ulasi | mistir.

Degdger |l eme konusu tasi nmazl ar i1 n ticari mal k1l er
yakb s 1 mi kullant I mistir. Gelir yaklasi minda kull &
goster.i |l mistir

1. Bodrum katlar25/100, asma katlar50/100, 1. nor mal katl ar i se 40/ 1

indirgenmis ve buna gbdtrel aemi helsatpa ainmdist genmi s

25
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YTw! [LY 5«YY!b 9a{![ [T{e¢o{T
5NI St i

EMSAL Yeri LEFyP 0iYIluyYP CA &l §Bmimm? CA|& I G Haynak avyart miSttA]
Cumhuriyet Turyap Kastamon| Gayr i menkul 4dn yan
L Caddesi 69 50 12.000 T4 242 Ty 03662128591] 30 m2 giris, 39 m
Semerci Soka Mal Sahibi Carsi merkezinde,
2 Topguo| 110 110 14.450 TU 131 Ty ol dugu noktada yer

0542 245 36 96 .
car s topl am 4 dukH(
Cumhuriyet I NG Ban} Cu'mhur i yet Caddes
3 Caddesi 310 188 30.000 TY 160 TY Midur djJzemi n+110m2 asma Kk
0366 214 40 83 ol an banka subes
Cumhuriyet | N? B"Aan“LGayr_i menkul Gn hi z
4 Caddesi 330 196 40.000 T 204 T4 Mudur dlzemi n, 125m2 bodru
0366 214 40 84 al anl 1 koése dukk

i
]
)
A
@
=
=
=)

3

Y A N5 R PIENSAl Kroki

Emsall er gayrimenkul dn bul undugduilClianhinesalleyiet Cad
k onum, bul unduklIl ar nokt al ar daki ticargodrhear eke

fiyatlarinda dizeltme yapit I m stir. Dluzeltme tabl

26
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YTw! [ LY 5«YY!b 9a{![ 5«%9[ ¢a

YTw! [ LY 9a{![] 5«%9[ ¢a9 | Emsalll Emsal2| Emsal 3| Emsal 4
i stenen Kira(TL) 12.000 |14.450 ([30.000 [40.000
Pazarl 1 k Pay.l 15% 5% 0% 0%
Pazar 1 Kk Sonrasi1 Kira ( TL|10.200 |13.728 |30.000 |40.000
Buyukd ik (m 50 110 188 196
Biimm*Ki r a s | 206 125 160 204
Konum Duzelt mesi 0% -5% -5% -10%
Buyukl 0k Diuzelt mesi -10% -5% 0% 0%
Cephe DlUzeltmesi 0% 10% 0% 0%
¢2LX Y 5NIStdyYS YIrdale{-10% |0% -5% -10%
5NI St GAfYAO . ANRY aSidNJi85 125 152 183
Ortalama(TL) 161
17 bagimsiz bélim numarali tadknmazi®kTgeaak zemi ne
tahmin ve takdir edilmistir.
.LeEPYAP 5NT St G| s , dz@I NI | yYP

o Alan (nf) Alan (f) | Brimm Y A NJ tet Pl Y s e e

17 268 201 161 32.263TL 32.000 TL
Mahallinde yapilan arastirmada Cumhuriyet Cadde:

ancak ali1m sati min c¢ork. az Nce'riguwe kd aetsitliigk vej rkeinrid In
ve kira degerlerine bakildi ginda ka&mictakl ibzod sgyeadre
acl Ktk & ng esracterkslies medi gi nden net bir Bapytatemas
tasi nmhapnt al i z &elgrakb e loir adnlewmphd Buna goére tasi nmazin

hesapl anan dederi asagidaki gibidir.

Gayri menkuwl INetDea@earlii yet Geliri [/ KapYtlali kaNegton
Gelir/ Gayrimenkiil n Dp ger i

1&8f Pl YANI L PEf Pl YAN YELAGET AT &eé tFT NI 5S€§
32.000 384.000 0,060 6.400.000
Yap!i | an arkasrtailrinkaldaerpdoba emsal i ne ul agielgem@um s% 1 r .

al 1 nm6lsTluimt,degetast | mi stir.

. ePYaPi Alan (nf) Biimn YA N} 5{ ! &f Pl YAl , dz@I NI | yYPS ! §
104 40 16,1 642TL 600 TL
105 35 15,9 562TL 600TL
27
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Cevrede yaplitlan pazar arastirmasi eacitl miesi amldep kla

g 0 deponiteliklit as1 nmazin gelir yakl asi mi il e hesapl ana
.FePyaPr|! et Pl Y], PttPl ¢ Kapitalizasyon T F NI 5
No (TL) 5S€&SNA h NI yP )
104 600 7.200 0,060 120.000
105 600 7.200 0,060 120.000

Rapor konusu 3 amede dramsy anlgiadsdoond TLoaphk éahntin ve takdir
edi |l mi stir.
66 YAN} 5SESNR !'YItATA @S YdA tFyPtly +SNRARf SN

Konu tmaesnnthagear i r a“po3Qentui zru nYtakllieder mhesapl anmi s
deger | e mea kiommesyakopddmki m 383200TLo | ar ak takdir edil mi st

28
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67 «1 SNAYRS tNer2S DStAGUANRESY I NALFfI NPYy .26 ! NI

S6z konusu deger | eme sgdl ikamssaimma@ra@ajdal t duengrear | e me

6.8 EnVerimliveEnT & Xzt f I YPY ! yI AT A

Konu 104 ve 105 bagimsiz boéolidm numaral | depol ar
bag!i msi z b6l Um numar al | i's yer.i icinden sagl an
durumda en verimlie en i vy kullanim sartlaritna sahiptir.
mevcut durumda ilave asma tavanla birlikte kat
subesi benzeri kullanim sekli bu is yeri ig¢cin uy
69 aNOGSENBSEl .1 ftNYYNO YPaAPYEIl NPy 5SESNISYS ! yIf

Tasi nmazl arda misterek ve/veya boél unmis ki sim bu

29
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7 'b![T% {hb!4[!wLbLb 59FOW[O9b5TwT[a9{T

71 CINJtP 5S€SNISYS aSi2itrNPYPYy @S ! yLtAl {2y dz

I YGSYRRSPESHAYAY ! ePlEFYlaP

Deger |l eme Kkonugazarasvemagzllam:r nyakl asi1 ml ar | il e

gosterilmistir. Buna g6ére tasinmazin degeri asa

¢2LX Y 5S8SE€SN

tFT N, F1{fEFOPYP Af S 5.863000 TL

GelirYIF LIAGEFE AT Fae2ydz Af 6.640.000 TL
Tasi| nmgpphkanr yYalgleag i mi iliédegelakdiy deldibemnee Fakl ¢
gel ir yaklasi minda kullanil an emsaVvbeerdiahakanws U}
diédel t me f akt 6 nddeniyle nihkduel glearn Itl|alalsgeliy anldleas 1 mi il e he:

deger di kk8ueaadPmmmaz i ad.e gne6d.@OP6T Laolarak tahmin ve takdir

edi |l mi stir.

7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Veriimggé SNAY bAceAy , SNI ! fYFRPLf NP

Asgari bilgilerden rapordger verilmeyerh e r han g i bir Dbilgi bul unmamakt a

73 DI &@NRAYSY ] dzd NP REAYNY, $@LIPKH NG H{ 2Ty Ak A5/S € SINIIS Y Sag y &

Rapor konusu tasi nmazl a?.2019¢arihindesBKR2KL20t 0i Onli 8z ntuamaarfailr
deger | enteazriarploarmsndizs kolnwps,u rapor muster. unvan de
tarihinde SEKR0200 0018 r apor numar a 9£4.07.2020etarinindevSEERR20- e di | mi
0067r apor niulmaraapor Bam olarakD80h.2021s tarihimde SKE2000107

numadea§er!|l eme raporu hazirlanmistir.
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\ Qe
74 5SESNISYSaA I LIPElLY DF&@NAYSy{ldzZ Ny DIFI&@NAYSyld
@S ClFeRFfFNPYsS [hNINIESIEFRIZzE NY $ G PNPY Yl aPYRE { S
aSol dzZ GP 4SNpSPSaAyRS . AN 9y3ISt hfdzald ht YI RPEP
Deger |l emée¢ akolammmatikiSeker Kentsel DO n U solupSemnaye Dan i1 S
Piyasas.| Kurul u’ nun Ga yirkinmssnl kaurl TYeabtliirgim hQirit, a k2| 8.}
bendi ngagor emenkul yattrrim ortakl 1kl ar gayri men
degergtrakiend,i | iec&klet sn finansal tablopllami mda yer aa
ol tuwsr d u gyue ’Tduer Kki u rk ietirak edebédir i s

Ortakl 1kl ar tarafindan i sl et meci sirketl ere yaj

hazirlayl p kamuyat akglickllaardirrkdaaryerfi abagalaktif t

olamaz

Ancak, tedl §i n “ Gayrimenkullerin ya da gayrimenkul e
sirketin finansal tablolarinda yer valOan akkt kf at
tarafindan i sl et meci sirketlprdodéryeamill acakndast h
kamuya ac¢i1i kladi kl ar fimdnstadp | taanb Ino Inahmisndd au yaesrn
gayri menkul deger | eme ¢cal 1 smal ar 1 Umlere uydguoluku s u di
hususunda bir c¢ali sma gerceklestiril memistir

Bunedenl e Sermaye PiyasasiSektermulKe nmewd u atéin igeaime e
A hin Sek@ayri menkul Yat 1 ri1 m Orotaaka l1ignmapo mtdfad ybiinre

bul unmamakt ad.]

75 DF@NRYSyldzZ f SNAY 5SONBRUANIYSPYERRAIISYITtR©DzZAIY h i GBI
DI NN

Degerl eme konusu gayrimenkullerin devredilmeler:i

76 DF&NAYSYyldzA t SNAY ¢ LIzRIFI 1A bAGSEAEAYAYS CAALA

bAGStAEAYUWuAt dzZA ND AzNIR B f $F RPEP | {1 1PYRIF DI NNO
Gayrimenkul dn tapudaki niteligi, fiildi kull ani m
31
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8 {hb} 4

81 { 2NHzvYtdz 55€SNXSYS !'1TYIYyPYPYy {2ydze / NYf SaA
Deger |l enst nuznimamevcut durum ile en etkin vViem verim
tum hususlara katil 1 yorum.

82 bAKFA 5SE€SNI ¢ 1 RANR

Tasi nmazlarin bulundugu vyer, civaritnin tesekkul
ol an cephesi, alan ve konumu, yapinin instaat ni .
durumu, hava-1 sdnkanzara durumu gi bi degerine etken ol al
ve mevkide detayl. pri.y aBwunaraagd imehaisas aylatpa ¢ ine ma

degeri asatjalddaiki ecikli midget i r .

31.122021TF NAKA TOAO6I NAef S

Gayrimenkullerin Toplam Pazar
5SESNR O0¢][ |
Y5+ | I N 6.640.000
Y5+ 5 NKA/ 7.835.200
DF@NRYSy ] dzZ £ SNRAY,|
YANI &P o¢]
Y5+ | I N 33.200
Y5+ 5 NKA/ 39.176

1. Tespit edilen bu dedger pegitn satisa yodénel ik ¢
2. KDV orani ké&hel oedr bki stir.

I FTPNILFe&ly Onaylayan
Kemal CETI N Dilek YILMAZ
Li sansl i Degerl e Sorumlu Degerl em
SPK Lisans No: 404903 SPK Lisans No: 400566

Yl l
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9 EKLER

1. Tapu Fotokopileri

2. Tapu Kayirt Ornekl eri

3. | mar mbDBelyesi

4, Onayl 1 Mi mar. Proje Kapak Sayfasi ve Kat Pl
5. Yap!l Ruhsatl ar

6. Yap!l Kull anma [Izin Belgesi

7. Yap!l Kayit Bel gesi

8. Fotograflar

9. SPK Lisans Ornekl eri

100 Mesl eki Tecriube Belgeleri
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epos

TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

TASINMAZ BILGILER]

350400

i

| Batymesz B34im Mo
| "

SEKER KENTSEL DONDFOM VE DAMSMANLI
ANONIM SIRKET]

Tiprmace Tipatie: ‘
11109

Kat lrtidaks

Satry

L

] Korum Eigal | Vessca) Torieafawtripe No:

160272021 - 2786

Kotarorn T den 12002021 mln“mlikmlmilﬂnkwww
yapdTiger.

At dgndess sy’ v ganed hakter Se pavh ve Sedrtoneisr 01 Laou solne
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ens

TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

KASTAMONU

| Bpa

TOPCLOGLL

TASINMAZ BILGILERI

kr

Yoz Okomir  1.08523 m2

ARSA

§ | Blok/Qiriafat Nox
«/« { BODRUM

| Adi SoyadiBaza Aa:
| SUKER KENTSEL DONOSTM VE DANISMANLX
‘B | ANONM SIRKETI

o

] Tagprmaz Tipiho:
11119367

Tesol TastuYewnye Mo
160XQ) - 2786

v

AU ASvcal] e we Fahsl Aaur (0 SOM KO DEVATIC KW Dy Selkod
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epos

TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

SEXER KENTSEL DANCSOM VE DANSMANLIK
| ANONIM SIRKET]

Edvra Nedani!
11119368 Satg

Kat Intifaka

]
:

Taact TarhiYewrehw Mo

16022021 - 2746

TESCILE [LigKiN
BILGILER

 Kastaoeu TN 120022021 arih ve sty iglenn il 202173773 evrk e de verikm yetkiye daysrmrak
yepehragur,

MO Sgaodshy Ay w0 aater atlr dn garft v Sedrivsier o Ay scne
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

fweblopu

fopunun risayole

Tarih: 19-11-2021-11:11

Kaydi Olusturan: TANER DUNER

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
090221299779 20211115-2056-F02449 29977
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: Katlrtifaki Ada/Parsel: 329/35
Tasinmaz Kimlik No: 11119409 AT Yiizolgim(m2): 1085.23
Ii/lige: KASTAMONU/MERKEZ Bagimsiz Bolim Nitelik: Diikkan
Kurum Adi: Kastamonu Bagimsiz B&lim Brit
Mahalle/Kdy Adr: TOPGUOGLU YiizOlgimi:
= Bagimsiz B&IUm Net
::Ai;;';:yfa No: 6/500 Dt
EE — T Blok/Kat/Girig/BBNo: JZEMIN/1T7
YL S : Arsa Pay/Payda: 350/4000
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
TASINMAZA AT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
S/B/i Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YONETIM PLANI:06.06.1986( Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi) - -
MULKIYET BILGILERI
1/2
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
567653869 (SN:8298939) SEKER KENTSEL n 0.00 0.00 Satig
DONUSUM VE DANISMANLIK ANONIM 16-02-2021
SIRKETI V 2786

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) DELV7iHI9xZ kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

tweblopu

tapunun kisoyole

Tarih: 19-11-2021-11:07

Kaydi Olusturan: TANER DUNER

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
090221307161 2021-11-19-11.07.27.889616 30716
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: Katlrtifaki Ada/Parsel: 329/35
Taginmaz Kimlik No: 11119367 AT Yiizélglim(m?2): 1085.23
il/lige: KASTAMONU/MERKEZ Bagimsiz Bolum Nitelik: Depo
Kurum Adi: Kastamonu Bagimsiz Bolum Briit
Mahalle/Kdy Ad: TOPGUOGLU Wil
Mevkin : Bagimsiz B&lUm Net
C'Iet;;:yf N 6/587 Y0t
1 A
— amf’ — Blok/Kat/Giri/BBNo: /BODRUM//104
L A Arsa Pay/Payda: 100/4000
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
TASINMAZA AT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
S/B/I Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YONETIM PLANI:06.06.1986( Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi) -
MULKIYET BILGILERI
112
(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
567653862 i (SN:8298939) SEKER KENTSEL m”n 0.00 0.00 Satig
DONUSUM VE DANISMANLIK ANONIM 16-02-2021
SIRKETI V 2786

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) Awir9jyJT2BF kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

Tarih: 19-11-2021-11:07

Kaydi Olusturan: TANER DUNER

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
090221307161 2021-11-19-11.07.27.889616 30716
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: Katlrtifaki Ada/Parsel: 329/35
Tasinmaz Kimlik No: 11119368 AT Yiizélgim(m2): 1085.23
il/ilge: KASTAMONU/MERKEZ Bagimsiz Bolim Nitelik: Depo
Kurum Adu: Kastamonu Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Adi: TOPGUOGLU YuzOlglma:
Mevkii: _ Bagimsiz Bolim Net
c:tjs:yfa No: 6/588 aDicUg
e . e Blok/Kat/Girig/BBNo: /BODRUM//105
i i
i/ Arsa Pay/Payda: 80/4000
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
S/B/i Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YONETIM PLANI:06.06.1986( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi)
MULKIYET BILGILERI
1/2
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
567653866 ; (SN:8298939) SEKER KENTSEL . m7n 0.00 0.00 Satig
DONUSUM VE DANISMANLIK ANONIM 16-02-2021
SIRKETI V 2786

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 3CX_Keo8t26 kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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T.C.
EASTAMONU BELEDIYE BASKARNLIGI
[mar we Sehircilik Mildielaiii

Sapt o B-l100G4823-015.00.06-1 8602 19,11, 2021
Bonw @ 329 Ade 33 Parssl Hk.

SEEERBANK A5, KASTAMONLU SURES]

Bgi= V2002020 warhli 26847 sl dilekpeniz

llgi yemmuzda bahsi gegen Kastamonu i Merkez [esi Topguoglu Mahallesi 329 ada 35 parsele
iligkin imar durum Smegi yasmiz ekinde ghaderilmistir,

HMeeder KARAHASANOGLY
Bagkam &
Beledive Bagkan Yardiness

Ek: imor dirum drvefi

Vi Pl 2hvenli Gl inmaral, stia ibe s loenisr,
Taabndlass Kedee Qi -a LGV kgD M -3 78 Be-MGT grwesw Dagrelzmn LAk hnps P arore durhyo pov. nfilsd eriebel edipechys

ARikk Wb Narbass G, bt Belediye 5 ome) B
Tolelin e CBESI20A 1048 Filker Mo 3661118 50 13

Tl ke Sewiet SEDITEGL

Haritn Mahead ki

el g aaFkest ey bl iy buiernen Anivest B % armomy Fal ir Telethn b
Ko Abeus kowarians bebd ye i | icpr

1l
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ILI:
LCESIE:
MAHALLESI

O, PAFETA NO:
AL NC
PARESEL NO:

laiar: DUSLBALL

HASTAMOMNU
MERKEZ

Tapgueg

IMAR, DURLBL PO T484

329
A5

I

[t Lo

TV A R
ingal ve kel moday et febara 1 bumassk K100¢
% Ko,

E-EIT& rizars ali koth fiowoel afaredie
Konumia bnar pisne 2 rarmaliinin 0

i KR we Tekbal Wiarlthlarmi Korome Bilon Kusuluns
2008 1000 gin wa 12 ey ko ek clan 500-12 mei
LACOD okl upgalema komuma imee plani 2imedic

1]
oy pkd e ngn her g

brim hracairh.

Rapor NoSKR2021-00040

41



Rapor NoSKR2021-00040




Rapor NoSKR2021-00040




Rapor NoSKR2021-00040




Rapor NoSKR2021-00040

45



a. Yapinin
kat say1si(*)

X b?_Yapln}n
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Belgenin Kapzam:
Belgenin Niteligi

% Yapmm Adresi

Arsa Alam
Bagmmsz Bolim Alam
Bagzumsiz Bolum Numaras:

"“;J" diizenlenmigtir.

Bu belgenin dogrulugu

okutularak kontrol edilebilir.

Rapor NoSKR2021-00040

httos:/www.turkiyve. gov. tr/csb-imar-barisi-belge-dogrulama adresinde
veya mobil cihazlarimiza yiikleyebileceginiz e-Devlet Kapisi 'na ait
Barkodlu Belge Dogrulama wygulamas: vasitas: ile yandaki karskod

A Sl e
2 S ST TS 2

T.C. CEVRE VE

CSB01000T 16193601

SEHIRCILIK BAKANLIGI

'\t% YAPI KAYIT BELGESi

Belge No
Bajvuru Numaras
Duzenleme Tarihi

: YJRSE669U
: 5161938

- 04.05.2019

Bagimsiz Balum igin verilmistir.

TICARI

I KASTAMONU, iice:MERKEZ,

Mahalle: TOPCUOGLU,
Cadde\Sokak:CUMHURIYET CADDE. Dis Kapi
No:26, Ada:329, Parsel:35

108523 m*

267,70 m*

17

Isbu belge, 3194 sayilh Imar Kanunu'nun Gegici 16. maddesi
dogrultusunda; basvuru yapanin beyanina uygun olarak

h

Y e
.

o
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L SPL

Sermaye Piyasasi
ve Egitim Kurulu

Tarih : 10.09.2015

Kemal CETIN

s

Levent HANLIOGLU
LISANSLAMA VE SiCiL. MUDURU

No : 404903

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmastir.

o

Tuba ERTUGAY YILDIZ
GENEL MUDUR

Tarih : 18.07.2007

Dilek AYDIN

Lot

ilkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

'I'SPAI(B TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

No : 400566

DEGERLEME UZMANLIGI LiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:VIIl, No:34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Degerleme Uzmanligr Lisansini almaya hak kazanmistir.

at @ZTANGUT
BASKAN
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MESLEK|I TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 30.10.2019 Belge No: 2019-01.2087

Sayin Kemal GETIN
(T.C. Kimlik No: 28588934838 - Lisans No: 404903 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontrollne iligskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

A\
N

TDuB

TURKIYE GEGERLEME UZMANLAR] BIRLIE

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2532

Sayin Dilek YILMAZ AYDIN
(T.C. Kimlik No: 39109245194 - Lisans No: 400566 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecriibenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzman1” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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