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5SS NITaApEdRAY dzNHzYK Y|:|Seker Gayri menkul Yat.

wlk L2Nbz | T PNIlF&ly |[:|Epos Gayri menkul Dani s
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Rapor Tarihi | 07.01.202

wlk L2 NJ bdzYl N> a P . | SKR2021-00013

5SESNI SYS Y2ydzadz g:|Yozgat illce8bgadb aisda
39 Parseldeka y 1“8 Kait | 1 Kar gi r

niteliklita s 1 n ma z
41 f POYI YPY Y2ydzadz|:|Konugayri megunct él pazar

belirlenmesi.
wl L2NJ Y2ydzdz DIg |Asagl Mahal l esi,, Nd&la
Adresi ‘lBogazliyan/ Yozgat
5SEYNSI Y2y dzidz DI &NJ. ,
Lty P ;1 160m
DSESWNE S Y2y dzadz DI 295m 2

¢C2LA LY VELYP
DSESWE Sy2ydzadz DI &NJ .

Konut+Ti car et Al ani

Durumu
31.12.20A TarhiTd A0l NA&f S
tTFN 58¢
Y5+ | | N 3.478.000
Y5+ 5NK 4.104.040
reft Pl tFTI
Y5+ | | N 12.200
Y5+ 5NK 14.396
1. Tespit edilen bu deger pesi.n satisa yonelik ¢

2. KDV orani %18 ol arak kabul edilmistir.

53ce 8RS DINBG !ty YAOALf SN
I'FTPNILF&ly |Lisansl 1 De&emhémE€EDL |

Onaylayan :|Soruml u De g eDbilekelMAZ Uz m;
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rda sunul an bul gul ar ,duded érll gmd euz mamigrevr
rda belirtilen analizler ve sonuc¢l ar, sac
rieme uzmaninin degerl eme konusunu ol ust
cekte il gisi ol mayacaktir.

| eme uzmani ni ngaydnegkely ¢ yane i k@inluisut ar afl ar

rgr st bulunmamaktadir.

ri eme raporunun dcret.i raporun herhangi
[ dir.

rl eme uzmani , de gerpleermeyimamsh| akian kaurrtall

ekl estirmistir
ri eme uzmani, yeterl:i mesl|l eki egitim sart
rdaki anali z, kanaatler ve sonu¢ deger|

erl erine uygun ol arak hazirl anmi st

I NBRFePYTt | NJ

T Raporda belirtilen deger bu raporun hazirl an
degere etki edecek ve bu tarihten sonra ol u¢
dol ayr sorumlu degil dir.

T Bu rapordaki hi clui rkoymad am (a@onr konwevami nda
konul ar 1, 0zel arastirma ve uzmanl i1 k gerekti
Ot esinde olacak konulari1 aci klamak niyetiyle

T Mal k il e il gild@ hicbinr bi Migi ¢é¢eyetegivei kleiskmi y
bilgilerin alindi gi makaml ar genel ol arak gl
i ¢cin bir garanti veril mez.

T Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlari ndan

T Kullanilan fotograf, harit a, sekil ve ¢i zi ml
kavranmasina gor sel bir katki si ol mas:i amac.
referans ol arak kullani | amaz.

f Bu rapora konu olahemeojsékeicyorl|l grarde gnc 1 ol n
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumund
yapt |l mistir. Projeksiyonlar degerl eme wuzmani

piyasa koswut laer caagbdaighi dedgi sken sartl ardan e

T Degdgerl eme uz man.| mial k U z e bulunathikecekvtehlkeli veya k 1 n 1 n

sagli ga zararl maddel er i tespit etme yeterl
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diosméaica& bedean bi maddel erin var ol
orumlul uk kabul edil mez.

e raporuna dahil edil en, gel ecege y¢
ri, guncel piyasa sartktatrril,erbekviee n®i
1 bir ekonomiye dayal i1 dir. Dol ay1 s
lir. Rapor tari hinden sonra meydana
en fikir ve sonwdlukr alethknalzemesi nden
k ol arak belirtilmedidgi surece higc¢hbir
k i le ilgildi degerl eme wuzmaninin zet

Bu nedenl e go6r inl dkiigrdl ikdadjar 1s oirluenuh e
ir.
deprem bol gesi ol mas.| sebebiyle det

g1 konusu netlestiril emez. Bu neden

ugun oningatdiirg.t kabul edi l

kull erde zemin arastirmalari ve zemi:H
ltnin profesyonel konusu ic¢cinde kal
konu ile il gild@ d &t, awlemr i midre aragg tl ilamm.
kul dn c¢evreye olumsuz bir etkisi ol o
bir etki olmadi gr varsayilarak dedger|
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Rapor Tarihi :07.01.202
wk L2 Ndzy ¢NNMzgat il i ¢.eABmafaz | Maghada 9% @arseldea y 1“3 | |
Katl 1 M®atr gBirtelitisas 1t nmazi n giuncel pazar degeri ve |

{tY YI LAl Y:Bvet

1.2 58 &8r S L2 NHzydz | T PNILF&lFyftl NPy @S {2Ndzvfdz 5S8¢
Wl LI2NHz | FTPNIFe&ly Lisansl 1 Dkeegnearll eQreT iUN man i
Raporu Onaylayan :So0 uml u De g e rDilekMleMAZ z ma n |

1.3 5S¢ $nTashi

Bu daneer i & p o A0LL20R1; tarhinde ¢ al 1 $ mhalsd ra@1mM22921 tarihinde
cal 1 smal ar 07002022t @ar mhish d e t maa@aond aynwanz st r .

1.4 Dayanakf | Tf SoYSaA

Bu degdgertemsirhkeodkenti zGayri menkul.a¥Yasili@a2 Or t ak |

tarihinde imzalanas 6 z| esmeye i stinaden hazirlanmistir.

15 wk L2 NHzy YdzNHz 5NT Syf SYSt SNA YI LI YPYRI 538¢&8NI
TEAOLAY ! ®@PlElt Yl

Bu degerdemermpypye Piyasasinda Faaliyette Bul unece
Hakki nda Be&bl3i)g’'li n Madldlelsi nin 2. Fi krasi kapsamir
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21 5S€SNI SYS ANJ SGAYA ¢FyPGPOP . Af 3AAf SNJ
AN] §@RY P! :EPOS Gayrimenkul Danismanl i k ve Deger|

ANJ SGAy !'':KNB&A Sehitleri Cad. Yuzbasi Kayya Al do
Zincirlkuyd | st anbul

22 aNOUGSNAREA ¢l yPGPOP . Af IAf SNI

aNOUGSNR ! viBle¥®Pr GayrimenkulA.Batirim Ortakl 1§

aNOGSNAR ! RNEBmnA yet Evieri Mah. Akarsu Cad. Prom
Kat: 11 Kagithane / 1istanbul

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

Miusteri tarafindan konu gayri memknelsinta@ilregpeledpdaz

musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitl

24 TOAY Yl LAl YP

Bur apor Yozgatl ¢gdsdi,, BhgagzAda¥an®liar eei3deKakay tKar g

Hi z me t” nigliklrt assin inpma ar wWe geazar kirasinin tespitine
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31 5SESNI ¢l yPYE | NP

Degerl eme c¢alil smasinda “Pazar Degeri” takdir e

gbre pazar kireagseir itaasna gplaaar&i gi bi dir .

311 t F T NI 5S€SNXR

Bir varli1k veya yukuimldaldaggiun, uygun pazarl ama f
al 1 ci arasinda, taraflaritn bilgil:i ve baesijiretld.i
muvazaasli z bir islem ile degerl eme tarihi i ti ba
tahmini tutardir.

312 t FTFNJ YANI &P

Pazar kirasi tasinmaz mil kiyet haklarinin, uygun
ve istekli birk i r ac | arasinda, taraflaritn bilgildi ve bac
har eket ettikleri, muvazaaslti z bir islem ile uy:q
itibariryla kiralanmasi1 s oniulcrnue seil dgee reedkillie cgetkr Uflaeynd
Ul usl arar asi Degerl eme Standartl ar (UDS) kaps

yakl asi1 mi bul unmdRaaanrYalBluayiomit’eml eMal i yet Yakl

diBunlarin tdagmi, ffiayata dekdent i si veya i kame ek
Temel degerl eme yaklasiml arina asagida yer veri.l
farkl i1, ayrinti|l uygulama yodéntemlerini icerir.
32 5SESNISYS [ I1ftFOPYtINPYPYy ¢l yPYP

Uluslaraa s 1 Degerl eme Standartl ar. kapsaminda u0¢ f a
yaklasit mlar sirasiyla *“Pazar Yaklasi mi ", “Mal iy«
Ul usl arar asi Degerl eme Stangarthbamakbhddiyer al an
321 tFT N, F1{tFOPYP

Pazar yaklasimi varli1 g1 n, fiyat bil gisi el de edi
karsilastiril masi suretiyle gosterge niteliginde
Degdger | emeapitgllaecraik ol an gayri menkul 0n; mevcut p a:
sati | mi s ol an gayrimenkull erl e karsilastiril mas
karsilastirilabilir sat i1 s fiyatl aagindaa ciezsli ¢ d

prosediarl erdir.
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Bul unan emsaller |l okasyon, goérdalebilirlik, fonks

kriterl er dahilinde karsilastirilarak dedgerl eme

karsi | asmsalillerbiin ial mast durumunda en ¢ok tercih

Gayri menkul degerl emesinde en guavenilir vV e ger

degerl eme yodnteminde bolgede degerl emesi i steni

kar girlasdbgtl ir o6rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasi m asagirdaki varsay!l mlara da
Analiz edilen gayrimenkuldn toarda ile i1gildi
edilir.

Pazardaki al 1 ci ve saticilari bhibayrsmbhnhkul oh
bu nedenle zamani n 6neml:i bir faktoér ol madi g
Gayrimenkul dn pazarda makul bir sati s fiyat:
Secilen karsilastirilabilir o6rnekllemnizre!|l de ke el
sahip ol dugu kabul edi |l ir.

Secilen karsilastirilabilir o6rneklere ait ve
sosyege k onomi k kosullarin gecerli oldugu kabul e

322 alfAesSd ,I1ftlFoPYP

Mal i yet yakl asi mi, tbido galriacni naama ng e relkvwsd rzi skstilzfl e

konusu ol madi k¢ a, bel |l i bir varl ik ic¢in, i ster s

esit faydaya sahip baska bir varl i1 dgr el dek et me

il kesinin uygulanmasiyla goésterge niteligindeki

varl i1 girn cari i kame maliyetinin veya yeniden ur

di ger bicimlerde gercekhegégiUltmensiy | purmatmiay Ipeayd ¢

dedger belirlenmektedir.

Asagi da yer verilen durumlarda, maliyet yakl asi

anlamli1 agirl i1k veril mesi gerekli gorual mektedir:

(a) katit Il i1mcilarinkldegénemme &boguda wawnnl fayda

ki sitl amal ar ol maksi zin kahitdemcol aphaosdbihlmee e

an evvel kull anabil mel eri icin Oonemli birm prim ¢

kisa bir sirede yeniden olusturul abil mesi,

(b) varli1 girn dogrudan gelir yarat mamas| ve varl

pazar yaklasimini olanaksiz kil masi ve/veya

4
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(c) kull anil an dedger esasini ol dedgnel giobiar akamé&a

dayanmas|

Bel I i basl 1 Uc¢ maliyet yaklasimi yoéntemi bul unma
(a) i kame maliyeti yont emi : gbsterge niteligind:«
mal i yetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yoéntem.
byemi den UGretim maliyet:i yont emi : gosterge nitel
gerekli ol an maliyetin hesaplanmasiyla belirlend
(c) toplama yoéntemi: varli1 girn degerinin bilesel

yoéntemdir .

323 DSEtANI ,F{fFOPYP

Gel ir yakl asi mi, gosterge niteligindeki degerir
dondstdar dl mesi ile belirlenmesini saglar. Gelir
gelirl erirn,ninmakviety aa kmagslliay et tasarruflaritnin bughid
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yakl asi1 mi
anlamli1 agirrl i1k veril mesi gerekli gorul mektedir:
(a) varl 1 g1 n wetliimi ny ak attimar nkcabnitlni goéziyl e dedger
ol mas1 ,

(b) degerl eme konusu varli kla ilgildi gel ecekte
tahminler mevcut ol makla birliktenasiil.gi | pazar
Gelir yaklasiminin ¢ok sayitda wuygulama yolunun
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlari n b

i ndirgenmis Nakit Aki sl ariol uipNA) ayséanjtiednai nyienr vvaerr

gelir yaklasim yontemler:i i cin kismen veya t ama
i ndirgenmis Nakit Akislarit (I NA) Ydéntemi. | NA vy
indirgenmekte ve ki dysldeems ovnaurcl!iagn ma kbtuagdd nr .
Uzun Omirl 04 veya sonsuz o6muarl g varlitrklarla ilgil
sonundaki degeri temsil eden devam eden deger.i
tahmin sidresi ebv@almuremdayandeljier d ek basina kull ani
gelir kapitalizasyonu yont emi olarak nitelendir.i
5
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ToUrkiye ekonomi FiohuUI(UMFar armaalf  Ramaa gel i smekt e
tanit mlanan bir ekonomidir. TU9 kieywe burydiki m&lon®mY i

al ma gucid paritesi gayri saf.i yurt i cin hasi | @
bankacti | 1 k, ulastm ve iletisim is kollarinda hal
sektorde de hi1zl bir gelisim saglanmigstir. Gun
olarak nitelenebilir. Tcili rsk i oyleg ussaunnauy i M atsad pul mianmu ntao
basariyla gerceklestirebilen az sayidaki 0l keden
TUrkiye’nin 2000 yilindan bu yana kaydettigi eko
gelirlerin artmasi ni -wtaag!| gqe/lainr vgr uTbiu kilyleée y halbiin
nedenl erin basinda makroekonomi k ve mal i i stiKk
kapsaml | vV e iddial reformlari1n uygul anmas.| k
odakl anmaktadi raméahikétmet |l gpaggruplari ve deza)
2002 ile 2015 yi1llar1 arasinda yoksulluk orani vy
hirzIlr diasmiast ar . Bu sldre zarf i1 nda eTier kviey & i gnaarnpsiac
bircok kanun ve ydénetmeligini bliuyuk o6l cude Avrup
hizmetl erine eri si mi artirrmistir. Bu arada 2008

toparl anmi stir.

TOr kRKDIPp2016 doéneminde ortalama %6, 3 ol an bidydume

ytrlinda yirlli1rk %7,4 | uk buyiume gercekl esmistir.
basl ayan ol umsuz gelismel erin ekaomonmiendenn dalnnaursi
TUrkiye ekonomisi 2019  un il k ceyreginde %2, 6 da
2020 yirli1nin bahar aylarindal®asalagami vieuthian ead U
etkiler yaratmistir. Bu etkiler Tiargkniyd | &k oo mit
yasanan kayi1 pl ar a, mal i yetl erde yasanan arti sl

kayt plaritna karsin GSYH nin ve kigsi basina gel i

biyiuk o6l cude paraitd@nzivredalkir iaratcn g, nb btigydi megi ol r
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TOar ki

y e, 622019 i &1 @s12nM0dlad hem niufus

hem de ki si

biyiume kaydetmistir. Artan niufusa par
hal kl ari1 ni nndslatairt 1alamakgietdiah ic¢cinde
disen gelir artti kcga, insanlar konut,

al el ol ar a
yasamal ar |

tdketi m me

satin alabil me giucine sahip ol abid meknetdi pi y&ka

Oneml i 0l cide etkilemektedir. 2020 bals9 nsdaalng rintii bi
ekonomi k buyimede ve hane hal ki gelirlerinde 06ng
2021 yi1li1na bakildirgrndar yceroevesxki ngdeey r glgo malle k h
yavasl ama ol ur ken, aksi sekilde gl obal ticareti
belirgin buyidmeler goérul mias ve ti1pki daha o6nce |
yoniu gebliagmektkel ere doénmiustadr. Ancak Subat ay
gl obal enfl asyon endi sesi il e bu aki mlar bir m
i ktisadi faaliyetteki topar |l antma dcgyvd mAmnit Irba ma inTi.
oranl arindaki artisa ragmen salginda ortaya ¢1 k.
asadgil yonl a riskleri canl i tutar ken, basta isg:
yavas!|l atmaktadir.
TurkiQ@QeyRkDR2 ikinci ceyrek buyumesi mi || i gel ir
daral maya gitmisg, ekonomi 2008 krizinden sonra |
bin dol ar i1 n Tdlrtkiiryae ierkminotmirs.i ,etX0 20 vyallltiimdaa ad Gar
koronavi-f8% 6€bygi di nedeniyle keskin diuosusler g
2021 yi1lirnda yuksek buyidme oranlaritna ul asi | mi st
ayni ddénemilng diaiyeime %Xkaydederken Ekonomik 1 sbirt
Ul kel eri arasmndadBndhasi ki Kcal b1 kada yer al mi st
Gayri Safi Yurtici Hasila Blyiime Hizi (ceyrek)
2,500,000 21,7 25
X 20
2.000.000
15
1,500,000 T4 sg 6 4q 6,3 2 12 4 10
Xy 23 1 Xy 5
1.000.000 8 2,5 @b 0
500.000 A N
15
| Il 1] v | ] I v | i 11 v I [ [[1]

2018 2019 2020 2021
o Can Fiyatlarla [milyon TL) B Can Fryatlarla (mibyon LISD) * Defrgim Oran(%)
7
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Covid 19

salgirninin etkilerine ragmen, | MF ve D

6ngor alterfi

raporuna

ypaadiedi r . Ulusl arar asi| Para Fonu | MF’

gore Turkiye ekonomisinin biuyume bekl e

i ¢cin buyume bekl enti si yluzde 3, 3'lasyenunsise BO2t'de t ut ul

yuzde 17

da 2021"

ve 2022'de yluzde 15,4 seviyelerinde gel
de yuzde 12,2, 2022'de yuzde 11 ol acagi

Kisi Basina Dilisen GSYH (USD)

14.000

12.000

10.000

8.000

6.000

4.000

2.000

o s v W M~ 0 O O =W ~§N ®n < voow M~ 00 Oy O

o o 9 oo 9 o 9 =S A A = = = = = = = o

. o o o o o oo o o o O o O o o O O oQ

~N NN NN NN NN NN N NN NN NN
Tuketici fiyiak!| oir edid&keksici niimp sati1n al di g be
fiyatl ari ndaki ortalama degi simleri gosteren bi
6l ¢mek ic¢cin kullanilir. TurkiykasasmatiastykaKaeu

ortal amal argididkak a ttel keelti,rcdyufrity atcli aSdi@2a@bd £ti 8 & i yat |
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Tiiketici Fiyat Endeksi-TUFE (%)

25

m2016

m2017

m2018

= 2019

m2020

T K <
TUFE Yillik Degisim Oranlan (%)
TCMB enflasyon raporuna gor e; Kiresel ekonomi k
kayjpeme k|l e buyildmeye beraber devam etmektedir. Asi|
ortaya ¢1 kan varyantl ar i se, kiresel ekonomi k al
Kiresel enflasyon ise; arzgeéisamiepveygmsuszimeguae
arti s egiliminde ol mustur. Kur esel enflasyon g
etkisiyle kiuresel risk istahi dal gal i seyret mekt
oynakl 1 gEebmi sty ik l hracattaki gucl O ylukselis
yansi maktadir. Asi | amadaki i vmel enme de, turizm
Bu gelismelerle, car.i dengede ivyil elmimedeaagl|! anmi
et mesi bekl enirken, enerji fiyatlarinda son dodn
yavasl atabilecektir.
TOor ki ye ekonomi si i ¢cin bekl entil erin pozitife
donemde enfl agybnmhnndigiés mesi ve kur istikrarin
sarduaralebilir, nitelikIi b Uy uOreeylil i kd rec etkrl eetsitm r
yaklasimla yuksek katma deger olusturanayave it h
koymasi1 ile Turkiye ekonomisi saglitkli bir biuydn
9
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42 DIF@NARYSyldzZ {S10G1I NNYNy DSySt 5 dzNHzYdz

Gayri menkul sekt 6r imaklriol evsee ninhiekrn o iéleonboimilki kg &r t

et kil enmekte ol upklInmeyl deanan gdeel eenn dfeagzilsai hi ssedi |l d

ekonomi k gelismelerin disinda gelecek beklentisi
daha zor ol an faktorlerden de et kil enlktbdrl imekt ec
etkileyen en temel unsundur . l¢ ve dis siyaset
kendil erini guvende hissetmelerini saglayacak ve

Turkiye gayri menkul piyasasineha&ku20 X7 yRayIll @lr 1 awien

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 Avrlkermo neikloenroimiis i d oodl
etkilemi-$§9i pan@€®mMI ®i nin yansimasi ol arak finansa
diozeyde azali s gosterirken, kiresel sal girndan ka
belirsizlige.nd&demsohmablt admas i1 ni engel l emeye
capta insaat sektoérianidn isleyisini Oneml . 0l ¢cud
ortasindan i ti baren etkil enmeye bas!| ar k ean, Ni s
hi ssedil meye basl amistir.

Hik 0dmet , tal ebi artirmak i ¢cin Hazir an 2012"'" de

al mal ar 1 ni saglayan karsitli kli1 11k kuralini kal di

tutari nda gayminmegrlkwmincs atulym ukl ul ara Tiarkiye Curm
l zl enen politikalar ve gelistiricilerin pazarl a

geni s bir cografyadan gelen bir kpaptsit,al ebono

kosull ar, refah ve d6zgurl 0k diuzeyi gi bi konul ar
2020 vyl bahar ayl ari1 nda, kamu bankalarinin fa
yi1llarda yasanantlawifpl @adidmemltii rol ¢riche 2020 vy |
konut sayi1ilari, bu siturec¢cte hirzli1 bir sekilde art
Pandemi sUreci ile tiketicinin gayrimenkule baki
Ornegi n; aki 11t ebmamsal & glaaydanh at eskznol oj i | ere ye
Konutlarin yani st ra ofisler icin de alitcirnin t

ortak al anl ar t er. ¥enimornealtle, $osyal ;mesafdnia gahaarahat katbnirl e c e § i
ve disari1da daha fazla vakit gecirilebilecek miu

olup, salgin surecinde bahcgeld] konut ve villa fi

10
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Evden c¢alisma uygul amasiehnmesyayngidrelnaydrak,e kalell
i mkanlaritnin azal mas.| nedeniyle tatil yoérelerine
Pandemi sUrecinde degdgisen tuketici i htiyacl ar [

Yeni konut projelerinde ortak yjad al ar da sehir mer kezinde yer al |
ol mamasi , al t yapitnin didzgun islemesi, daha et

¢ci kmaktadir.

Bu nedenl e, bina yapisindan, mi mari yeJgakkkhldamni Ip:
¢cok unsur arti k s6z konusu degisim godzetilerek 'y
I nsaat ve gayri menkul sektora ile alt bil esenl e
dostu calismasartl bhelr hl gakirbenmési gnem tasi mak:
tarl 0 imalatindan ni hai kull anim asamasina kada

Onem tasi maktadir.

Tarkiye de ¢ok derin bir piyasiagyian skaahmup doel snaeygdain
tesvi ki sagl amaktadir. Uzun vadel: eklompanp kniins

destekledi gi 0l cude, ipotekl:i konut kredilerine

Gelecekte de sagli k] i1 babhyat kuklbagam olanakt an ¢ a
co6bzidmlerinin tercih edil ecegi vV e baum teidecpgbj

degerl endiril mektedi

11
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43 DI &8NAYSY]dd Ny . dzf dzy RdzE dz

431 .21t Pely Tf oeSaa

1 £38yAy

Ly EEAT A

Bogazl i yampi Yottagesi Hinin)|

25. seker fabrikasi ol at

toprakl ari nin rgajmteaydlnrd.e""

Sarir kaya, Skdiaaybat ivikea me
Yeni fakit |1, glUneybati da

) P
ST b 3
el

[

neyde
20

oy | t ar |

Kays er i Ve Fel ahiye 20 1
Adrese Dayal. N Ugf ourde01Ra iy
yasamaktadir. Hal k1 n beab+—v«
hayvanci |l i1 ktmdan Ugehén SBalrajlha
alan1 d1 ad.a Buarh1 | pat ates,

seker fabrikasinin pancar

fasul ye,

ihtiyacini

g v v r I ™~ Ot y I

sul anan

yesi l
karsi | ayabi

veri mli

mer ci me

mer alarda buyidk koyun slUsiulhayivabkeat damaskihé ditro.h

yapltlan 1 sl ah c¢calismal ari nda

Il ¢ce, yer ¢daki lhlagnif Hkakigmailn

karasal iklimh & k@ Imu p , yazlari ] asoguak

iy
diazl

v e

Kurul dugu i ¢ iU ngehtekrinsyionned rangzIgjatrd mal Seklt e,

daha cokedusmeacmakt ddi rg.eniell d ev,deY ®mg atz

dogal bitKki ortidsia, bozkirl ardir. Il ce

dere ve c¢cay kenarl arinda
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ticari amacl a

Gkl erin

sonuc¢lar al 1 nmi

geni s vy

kae akagks Kiedmanr.

ki's mevs

iyag!r s al
st nirl ar.

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

Konu t &egzgailiBajza z |ili ¢ Axidviphallesindey er a | nSaekhtr a dnterr@lana
Bekir @Baodzddeasji Silezereitn dHeo k k a ¢'maginlio § IBw B wldwlea ki aern ikn d
320 mgidildikten sonras agda degderl eme konusu tasinmazin ol
konusu tasinmaz c¢ar s FaihCakidesR ansdiem yCaddesiardkma k e 0 |
HokkadtmBubghmesi sim noktasihas iynamapg aimma lkvtga do z e |
aracl arlhwl &oil laggbhitlkmekt edi r .

Tas i1 nmaz i nA sbaMihallesgYozpatili, Bo g a zil ¢ gmminr Isar | bul unan sgseh
mabhallerinden biridir. Tas 1 nma z ak 1 n Bgejvarzd siiyrache B e aneEmniyee s i , B
Maduar |l Ggaua, Bogdgdazlgdiy anBoKjaayddsatkyaanm MTUapu | K@, Bogaz

Fabr i k avsind 0Gd niejlti, Bo § aizNeciaytai nb e(y§ e el t kaoeknuel kut a d 1 r

o

Bogazl i
Kay maka

' 8Rdz DI NNy G N&N

13
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52 DIF@NRARYSy | dzZ Ny

¢l Lz YI &P

CAEIAE SNA

Tt A Yozgat

Tt eSaA Bogazli1yan
Mahallesi Asagi

Mevkii -

Pafta No -

Ada No 72

Parsel No 39

CONT 1 f eNYN 160,00 m 2

bAGSEtAEA 3 Katli1 Kargir Hiz
Malik Seker Gayrimenkul Yat

53 DF&@NRYSyldzZ Ny ¢+ Lz YIFI@POifFNPYPYy ¢SG1ATA

Tapu Kdastro

degdger | eme

54 GayrimenkuN¢ | LJdz YI @ Pl ft | NPYRI

Degerl eme Kkonusu

Grelnied U

MUAIKIBI Se mdinstedrilnadrent amwr &ay t

{2y

« e

k o n us u harhangibinaky&datbulinménrzaekrt iandd e .

., Pt TEeSNRAAYRS

t aSidnmaz k@gykaed bankkseiht, Ret |l eri ne

konulimalse milaD8.2018 tarih1510y ev mi y e numar as .| il e Seker
Gayri menkul Ysa trikreitm Aanda miam t esci | edi Il mis olup
numar aiszieli Ikei sti I i kl erin unvan degisi kligi isl emi
Sirketi adina tescil edilmistir.

55 ¢ | Lddz

Binadac i n s
tasinmazin tapu

pi yasas.|

YFE&@PGOE I NP

t a h olupg ia sy alparadngi bikakyidatk a y d |

mevzuant mamaktad) rngel

| ceP & PhYNRIF Iyl BOREBEEPNASYNSYS| dif Pyl Vil FANSR/YF
tA@lalaP aSoi dzd 6P 4 SINKSIHHFSRAT RISIZ] 1. MNR 19 yHISNN & f dz

bul

bul urBmamna kytéa de1 r

kayit tl arrtagdstgmdypinegaylri mmaakiiumh

56 DI & NA YSYYIdMIN. At At SNAYAY TyOStSyyvySan

BojgazBelyadi yesi

I mar ve

Sehircil iYdegatMBdb@dralzd g ty’amd

il ¢ eAssiaMphallesi,72 ada 39 n u mar al 03.091898 wréhihde onaylanan 1/100®1 ¢ e k | i

Uygul ama
Hmax 1550 myap1 | as ma

etkilenmedi gi
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kosul u

bil gi si al

I ma r‘Korfit+ Bicaretd & & g cer i si ndeBokNzdmmaHatt a

Inmi stir.

ol up

in ydlauterkma bbtud dinma d Pgr selsi t
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5.6.1 GayrimenkdeTf A 6 1 AdyK atlfilsy = Swt @S . Syl SNA 521 NYIFyf N
Dedjerl eme konusu gaBodazBrekyedds yielsiis kiinmaro lvae aSke hi r
yapllan incelaemede tasinmaza

9 Bilatarihlio n amirhari projesi

1 2309.1993tarih93/35no0.luyeniy api1 r uhsat i

1 05.091994tarih41-12noluy apt kul l anma i zin belgesi

Gor ol mustur.

Gayri menkul icin 17.02.2020 tarihinde M2&E6H66857E
konusubel geye go6re gayrimenkul 0n enerji perif or mans
edi |l mistir

Gayri menkul i ¢cin al 1 nmi s her hangi bir dur dur me

bul unmamaktadi r.

57 , FLIP 5S8SySGAY YdzNUzf dzo6dz @S 5SySGAYE SNR

Par sel Gzerindeki yapl , 4708 Sayil |l 1i g¥apl®. ern et0i

tari hinden oOolcmasinsmaecanil yie yapi denet i mi hakKk:i

Bu yildzden yapt denetim firmasi bulunmamaktadir
15
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5.8 GayrimenkuNh Hukuki Durumunda 6 TY Il NJ t MéygaRay RBelen 5SE€AO0A1f AT E S
Kb Ydzt | 0 G0RRY «BNARRAYRE Y2ydz htly 5SEAGATEATLE SN

SSn 3 yil i ¢ e r ihskukidduer ugmauynrdi am ehnekr uhl alinng i bir dedgisikl

59 aS@idza aG !'eFNPyOF !'fPyYFraP DSNB{Sy TiAys .St 3
ht YFERPEP | I 1{1PYRI DI NNbd

De g er | e mgayrinenkulile ilgili olarak, n a y | 1| mi mar i proje, yapl rut

belgesimevcutoluger ekl iizitii ve belgeler alinmistir.

510 TYF NJ . Af 3Af SNRA | cePa MyNdily R RE®PNR XY B] duft Py Yl B R R
tAelalaPSABBUOERATRET . AN 9y3ASt htdzd ht Y RPEP

Gayrimenkul YatiliiskiTe tEsiadil Waiamnd eesad,i Pae’t fBoy | er i n

al it nacak her tdrl 0 bina ve benzeri yaptlara il
mul getinin tesis edilmis ol mas:i zorunludur . Ance
ortakli ga ait olan otel, alisveris merkezi, i S
gi bi yaptlarin, tamam@ahinmzeay&i agr vebdleinmlee i rgie
kull ani | mas:i halinde, anilan yapiya iliskin ol a
belirtilen niteliginin tasinmazin mévdwbtardsri umu
almaktad 1 r .

Tasinmgapl akim i zi ol bel gé sis dl gBupedénleimgribilgiled p1 | mi
ac¢ 1 s tansd anngayemenkulyatr 1 m or t aklall g in maen tinfd@ay three hangi b

bul unradia@it i ne vari I mistir.

511 ProjeyeTt A1 Ay 5SdGlretP . At3IA @S ttlytl NPy @S {11
AftAO1AY hftRdzEdzyl @S CIFENJEP . AN tNR2SyAy | &3d:
htl oAt SOSEAYS TEASGTAY ! Pt YL

S6z konusu degerl eme c¢al  ltismaas i bdlpummpaeamaletjed Il re.me s

16
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512 GaNRA YSYiTazZA N1 A ml St f A1t SNA

Tyoll G ¢ NJ P|:|Betonarme Karkas
TyollFd bATEFYT:[Bitisik
. AYEFEYPY YFG :| Bodrum+ ZeminAsma Kat2 Normal Kat
LHOP D] ~27
NNG VEFY®P . | Bodrum Kat: 16 m?
ZeminKat 160 m?2
AsmakKat:100m?
Normal Katlar: 35m2 18750m2 2 kat)
Toplam:795m?
Elektrik . | Mevcut
Su . | Mevcut
LaAaPyyYl . | Mevcut
Kanalizasyon . | Mevcut
Palyal NJ ;| Yok
CFy3aPy aSNRAC(:| Yok
Otopark ;| Yok
CFy3aPy { | yRNI: |Mevcut
Su Deposu . | Mevcut
WSYSNI G1 NJ : | Mevaut

513 DI & NR& YiSay{ K ENE A Y RS

1
1

FLIPE Y ¢SaLAGE SNJ

5

Degdger | eme Kk obodrisnzenineasma nedrormal kattamo |l usan binadir.
Bodrum kat b a n k a s u bressiainakasg aomasyomve kalorifer dairesi zemin kat

bankas u b,day i bayan WCasma katb anka subésieeilaiigimsidlci ma.
miuduiurg ay tdeedor mal katlar | ojman ol arak kull a
l.nor mal katgndiasyeephaésainne gore @odd saloraf t a ko
mutfak, antre, WG banyove 2 balko n b 6 | U méarlartaraftadkennmlu lojmar2 oda,

mutfak, banyo, WC, antre ve balkon hacimlerindehmak t &.cho m ma | kati nda ye
giris cephesine gor e {2odd, salorg mutfak, aktre, WCnbanyo ol an
ve 2 bal kiodan, aka tarafta kamumlu lojmar oda, salon, mutfak, banyo, WC,

antre ve balkon hacimlerinden olusmaktadir.
Bankag i rzemgnikat seviyesindd o § u deeSpehvek e t Omta kokjd ui Beurlinjvrad e

| o) ma zemg kat sewgyesindeuzeycephedenFatthCa dd e s i ndiaz@lrda mmakt ad i r

Bodrum kat zeminlerk al or i f er dairesi hacmi nde beton Kke
kaplamad uv arclsarvia ailzeri saten boyadir.
Banka icerisinde zeminl erolut@vagbmiytalkap!l 1 duvar

Zeminveasmakati hti yaca go6ére cam ve al iminpym dagr a
zemin katinda t thiplyaand uwwCarHaci mlleer i baoyl ust ur ul

depo,bayp ayan WC ve soyunma hacimleri yerine mut

17
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T Yapi da yap!l kul |l anma i zil marm elkmr@2aii Maddesnr a s |

kapsaminda yeniden ruhsat al may!r gerektiren I

514 DI @ NA YWY YYdd NI yPY 5 dzNHzY dz

Deger |l eme konmsuvd a3s.l nknatzEndak i | oj ma pllpabankame v c ut t

Lubesinin arlLivi olarak kull anEIl maktadEr.

18
Rapor NoSKR2021-00013



6 D! , wTa9byY!'[«b 59F9wTb9 9¢YT 959b C!Y¢mw[9
¢oO{tTeT

61 5SESNI SYS TotftSYAYA hfdzvradd ,1yRS 9G{AftSeSy @S
Deger | eme cal i1 smasi ni genel emnlvaemygam nobrunas ufza k ¥
bul unmamaktadir.

6.2 SWOTAnalizi

Giucl i Yonl er

1T Tasinmaz ticari hareketliligin yodgun ol dugu
T Carsi merkezli konumludur
1T B6lgeye 6zel arac¢ ve toplu ulasim araclari il
1T Kése konumludur

Zatwionl er
f Binan nor mal katl ar 1 ndahaydeirl aatl ainhtlioyjanta n I baurl tunn ma k
T Eski deprem yodnetmeli gine gore insa edil misg Yy

Firsatl ar

1T Bina g¢ar si icerisinde ticari hatradet |l il idgin
Tehditler

f i Imgcief agal an bihi pe®il uipme g$& ver mektedir.

T il ce mey&pizisntdeunuboegkiymi sl ahmasal ebi azaltm

T Ekonomi de dyglagalnamsmalaa ruiznun v a d e puaun gadigari | ma s |

gayrimenkul piyaga | adglimmsuz et kil eme potansiyel:] bul unrt

19
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63 | NaPteRdGlIoPYP @Seél YIG YINBPEPEP ,IyGaSYA T¢tS

Ha& s palyaltas tkmt vkeayras | | d &g e ryléenmhee ng albiusmasi nda kul |l an

6.4 DIF@NRYSyldA BXYyRSESNAE SYFPEILY 1 yiSYt SNI @S { Scei

Bu degerl emda da@lgegsmasnen kipincaawui t kg ol ansebaldileuy g un
konu gayrimenkul ¢ i n vegaligwark | akuml anit I mi st r.

6.5 EmsallerinbF 3Pt 5A11FGS IRPPRPOIPYIE VA BNV HF Bt SNA
TEtAS1AY 5S8SGr8tP ! ePlElFYFEFNI S S5AESNI £F NEF&8PY

Degerl eme konusu tasinmaz/tasitnmazlari n dedger t
t emel 6zelliklere sahip benkEmgalnittabli kd dindemstadr

yaplsina sahip emsaller sec¢il dorupundal mips Sear kdt 1 i

hakKk.i devr i, devre miul k vs) s0z konusu durum em
etkileyensmpadzamr i di Pul kamas. durumunda emsal tab
belirtilerek degere olan etkisi analiz edil migst.i
Pazar yaklasi m vel/veya gelir yaklasi mi il e yapl
yer al an emaalslieryiamp, | deagearalsa nmazin 6zelliklerin
asaglrdaki bulunan karsilastirma tabl osu kul |l an
cal i1 smasinda cevreden el de edil en sati 1 k/
tansmaz/ tasinmazl ar a gor e duruml ar 1 ni karsi |l ast
konum/ bidyukl k/ yas/ insaat kalitesi/fiziksel 0zel
degdgerlendirilerek duzeltmeye gaiydii lmainktuilr .k olbras anli
‘“iyi/kidgcuk” ol-araktzédlet meti komgkminl Ke gore "kot ul/
dizeltme yapri I mistir. Emsall erin her birinin deg
bu oranlarda da farkll 1 k1 ar ol usabil mektedir. Diuzeltme tahb
asaglrda gosterilmistir. Ems al gayrimenkul dn al at

biuyuk ise biayukl idk dizeltmesi (+) y dlentdbdodao | ma k t

belirtilen o6zellikleri karsilastiri I ms ol up, m e

tabani ndaki di ger veriler ve el de edilen tim v

dizeltme oranlaritrdakdul |l @dillanm semsal Rdpgpel t me

kull anil an yaklasima iliskin analiz amac¢l i1 dizen
20
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Yhb! D!, wTa9bY![9 DA 5«%9[ ¢a9 hy
Cok Kot Cok Biuyul %25 Uzer.
Kot o Buy Uk %11%25
Orta KOt Orta Buyl %21-%10

Benzer Benzer %0

Orta iy Orta Kigi -%10- (-%1)

[y i KUc ik %25 (-%11)
Cok iyi Cok Kucgiu %25 Uzer.i

6.5.1 Pazat 1 f I OPYP
Pazar yaklasitm varli1gin, fiyat bil gisi el de edi

karsitl astirilrngaes inistuerletgiiynldee kgo sdteeger i n belirl end

Degerl eme i sl emi yapt l acak ol an gayrimenkul tn;
sati1 | mi s ol an gayrimenkull erl e karsilastiril mas
karstlastirrilabilir sat i s fiyatlari nda cesi tli

prosediarl erdir.

Bul unan emsall er |l okasyon, gorualebilirlik, f onks
kriterl er dahili ndee karadiilzd setriir 1ylaaprialki rd e gRearzl aer
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda

Tasi nmalzalnl i nde yapibadlng eadreasnadinadmrgdat 1 s yapild

merkezinin son 29 1 | icerisindeki niufus artisi1 incelendi g
Gayri menkul il cenin en merkezi noktasinda yer a
gayri menkul benzeri kose konuml u, i gayerpehkelsaz v e a
sayl| Badigre.de yapltlan emsal ar d @k kveemalsi mal aemadlill e
ulast I mirstir. VeEimd &Ir | eorlidnu kdgci@miukmtshektgyearginermrd i r i | mi
O0ngorulen pazarl sk ipayimrsitna .goére karsil| a

651158 €SNI SYSRS 94&l at mNIPF T YSNISWA VS NE KB 08¢ §1 (o
{ Scer f W8derley A v

Konu tadicremamer kezi nde yer al maktadir. il ¢ce mer

seklinde oO6rgualanmidsr bi Betéediayetbinasi, askerl ik

3 katl yaplilar bulunmaktadir. il ce merkezi il e

zirai cali smalara yonelik tohum, fitde twebs i sat gn

al maktadir. Eski ®iklkadmanl armasidcikdenciephel er i d e
21
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nadir yapitldi g ; genel de mal sahiplerinin gurbe:

yaplilan goéoriusmebéirde Bespedeadelr |l e dink koliswo!| dukcge

kompl e bina emsalleri arastiarkiilpmiegteinr t abdlowWrmanmd ee
Emsalt asi nmazl arin diuzeltil mis al an hkat%/{00,alr | yap|
normal kat 40/100 2 . nor mal kat 35/100 oraninda zemin ka
Degerl eme konusu tasinmazin banka subesi ol ar ak
50/ 100 oraninda zemin kata indirgenmistir.
SATILIE « YYS$S®{ ! { ¢ 9{T
. It H[5NIT St . . | Birimm < o
EMSAL Yeri ovd 1 ity CAel i CABI Kaynak 9vyalt ml ¢
Y a k 12a salyk |
1 Carsi | 64 54 470.@07L | g703TL | YAREMIAK | T s
0544 214 14 16 .
zemin+20m asma kat
Carsi i ¢|
konum lokasyon
avantaj
Sevke i~
N Mal Sahibi |nokt ada Yy ¢
2 Hokkagm 300 175 1.300.000 TY 7.429 TL 05435992664 konuml u 3
Caddesi
kat 10 (
biaydakl Ggar
sat i1 |1k
22
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o ¥ g |
2 A{:th Sanlkag 73@'} FJ"\'a‘d g

azlyan

jazliyan &

rldk‘ymlgl

9
h i A
4
. 7
f )

Sehit Seyit
ies & alcine,
LeBogaz pan

| : @l
e ‘ :

2l VB

e HORY

FL

{FraPtPl 9Yalrt YNRBlTAAA
Degerl eme tari hilndedeti |sgcaet imMemikse zbinrd ea dEmsald e s at |
2 ay Once sati si gercekl esmis duokkandir. Son 1
gor dl mektedir. Ticari gayrimenkul de sauill@asmadir
ol mas. o & & dad imynll ea r | kiocuk, cepheleri dardir. Deg
geni s ve cephesinin genis olmasi avantaji1dir.
{ I G%PN PPIENSAlleri
{r'eL[LY 9a{!] Emsal 1 Emsal 2
| stenen Fiyal| 470.000 1.300.000
Pazarl i1 k Pa) 0% 15%
Pazarl 1 k Sonr a| 470.000 | 1.105.000
Duzeltil mis BU 54 175
Birim M2 Deg 8.7 6.314
Konum Duzeltn 15% 50%
Buyukl Gk Duze 15% 0%
Yas/ Iinsaat Kal 5% 5%
¢2LX Y 5NTStdy 35% 55%
5NT St GAT YAOD ANRY 11751 9.787
Ortalama(TL) 10.769
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Degerl eme konusu lgatyr i imgihdkdb it milLe eofh6a®r ak takdir e

Alan () 5 Nl(riz)t A f Bmm(rfs SEY LTI Ng 58 Yuvgr?hg(gl?\la;\ar |
420 242 10.769 2.606.138 2.606.000

Ardi ndan uUcsev rkead d kair s agtiinleirki dianicreel evnemiosftiisr .ems al |

{V¢L[LY hCT{ 9a{!'[ [T{¢o{T
| - o A
EMSAL Yeri P fqu CA&l |BiimnfCA & Kaynak gval f mi St
Gayri menkul Or
Sevket - L )
1 |Hokkacme| 260 | 623.000TL| 2.396 TL Mal Sahibi | katta yer alan her biri 130m:
. 0546 548 26 67 buydkl G6gi0nc«
Caddesi .
kul I ani midaire
GCarsi1 Ma Mal Sahibi S .
2 ada 25 parsel 100 | 550.000 TL 5.500 TL 0533 341 120 Yeni insa edi
Mal Sahibi Eski binada, 1. kat konumiy
3 Barbaros Caddey 120 | 300.000 TL 2.500 TL 0536 875 32 21 ofis

i

o g N

L i} Kﬁ;c?!' (ot

@ :
1 Bogazlyan &

ckillHO B
Al

0
'
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{1 G4PfP]l hTAa
{Ve¢eL[LY 9a{!] Emsal 1 Emsal2 | Emsal 3
I stenen Fiyal 623.000 550.000 | 300.000
Pazarl i1 k Pa 10% 15% 10%
Pazarl 1 k Sonr a 560.700 467.500 | 270.000
Dizeltil mi% B 260 100 120
Birim M2 Degeg 2157 4.675 2.250
Konum Duzelt 0% 0% 0%
Buyukl 0k Duze 0% -10% -10%
TicariKul ani ma Uyg 0% 0% 0%
Yas/ insaat Kal 10% -35% 0%
¢2LX Y S5NISEAaY 10% -45% -10%
S5NT St GAf YAO . ANRY 2372 2,571 2.025
Ortalama (TL) 2.323

Normalk at | ar i’d & §2383Tlk dlarak takdir edilmit i r .

Alan (nf | Birim n’5 § € $ N| t TN 5SESNR [5NT SEGAEYADS t
187,50 2.323 435.528 436.000
187,50 2.323 435,528 436.000
Binag6re binani n t.@0QTILa no Idaergaekr ih e3s.ad4p7 8e di | mi sti r .

652 M-t A@SG | F1ftFOPYP

Bu degerl asmendal mgimi yet yoéntemi Kkullani | mamistir

653 Gelir, 1t 0PYP

Konu gayri menkul i cingeluyakl ag&enl idnkri ywa k| aysonntie, m
niteli gindeki degerin, gel ecekt eki naki't aki sl
belirlenmesinis a g | ar . Gelir yaklasiminda varli1grn deger
akislaritnin veya maliyet tasarruflarinin buginkd
Gelryakl| gpgiymisada hem sati |1 k, hem ki rilméktedirr mu |l k
Kapitalizasyon oranina ulasmak Uzere yi1lli1k ort:
bol Ghag 1. ingmia lndt gek r i kapital ilzianseyroenk okrocamu ndpa ybrdimm enid k
pazar dederine ulasilImistir.

Deger |l eamesu kad asiinkmarzcii ¢yakl asi m ol ar ak gel ir y
yakl asit minda kullanilan emsaller ve emsal duzelt

25
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YTw!5[«LYYBDB{ ¢9{ T
. L F5NT St R Birim nt ) : &
EMSAL Yeri oYd 1ty CAel CABl ( Kaynak ovyalrf ml S
Carsi1 icer
l okasyon a
Sevke - o
N Mal Sahibi disiuk nokt
1 Hocl;algdzls?m 300 175 7.000 TL 40 TL 054359926 62|k 65 € k onuml
kati1 %100
buayukl|l dgkh
Sevke N A
. MSKEmlak | Tek &iakK ani
2 |Hokkadom 80 80 3.000TL | 38TL | 6542 629 34 56 kira getirisi
Caddesi
Yusuf Yaral Emlak Dz adlikké
3 Bul va 110 110 2.500 TL 23TL 0544 214 14 16 kirtalri k

Konu tasinmazlari n duzel tdrum ket 80/100, asnma kdt 80s1@0p 1. a r | y
nor mal kat 40/ 100, 2. nor mal k at 35/ 100 oraninda

Degerl eme konusu tasinmazi n b abokram katle@¥G asma | ar ak

kat 50/100 oraninda zemin kata indirgenmigstir.

YANI £t Pl 9Y&lIE YNRB]AA&A

26
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YTw!5[«LYWSd{![[9
YTw! [ LYs«QW[!¢[ag Emsall | Emsal2 | Emsal 3
| stenen Kira 7.000 3.000 2.500
Pazarl i1 k Pa 40% 0% 10%
Pazarl i1 k Sonr g 4.200 3.000 2.250
Buyukl dk( m2) 175 80 110
Birim M2 Kir 24 38 20
Konum Diuzelt/ 50% 0% 60%
Buyukl Gk Duze 0% -10% 0%
Yas /insaat Kal 5% 0% 5%
¢C2LX Y 5NI StdY 55% -10% 65%
5NT St GAfYAS . ANRY 3720 33,75 33,75
Ortalama(TL) 34,90
Diuk Kkarsmy abglinikm k B49aTlL/ufeldrakr ak di r Addi mdgni st kat
cevredeki kirali k daire ve ofis emsalleri i ncel e
YTw! [LY hCT{ [T{¢9{T
EMSAL Yeri L yP CA&l G Biimnm"CA & Kaynak 9vYalkt miS
Car s M Mal Sahibi Eski bina, 2. kat konuml
L 3 ada 36 parsel 200 3.000 TL 15TL 0542 456 59 31 ofis
Gayri menk
karsi s nga
sevkelt Mal Sahibi alan her biri 130rh
2 Hokkaqm 260 1.667 TL 6 TL 0546 548 26 67 bioyuklI ofi§ga
Caddesi kul |l angum2 n
dairee s k i ki
t ar a foidnednaenn
Carsiya Yaral Emlak
3 Konumda 180 1.400 TL 8TL 0544 214 14 16 5 yil 11k
27
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Bﬁe’k_’;azhyan 4
Kaymaka;ihgl

Sehit Seyit
JYalcines,
Orgaokim)

ehopiaRIlss

hin Eﬂ_.:' SELIED

YTw![LY hCT{
YTw! [ LY5«QWB|[!¢[a9 Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
i stenen Kira(TL) |3.000 1.667 1.400
Pazarl i1 k Pay.! 25% -35% 5%
Pazarl i1 k Sonr as.| 2.250 2.250 1.330
Bidyudakl Gk ( m2) 200 260 180
Birim M2 Kiras.i 11 9 7
Konum Dizeltmesi 0% 0% 40%
Buyukl Gk Duzelt me|0% 0% 0%
Ticari Kull ani ma |0% 0% 0%
Yas /insaat Kalit|0% 10% -10%
¢2LX Y 5NI StaGYS Y[0% 10% 30%
5NT St GAEf YASd . ANRY|11,25 9,52 9,61
Ortalama (TL) 10,12

Biro i c¢fkn rbai rdienfem bl a0ak2takdir edilmistir.

28
Rapor NoSKR2021-00013



l8f Pl YASNI St (At
Alan (m2) .ANAY YH YAN (T YANI 5
242 34,90 TL 8.446 TL 8.400 TL
187,5 10,12 TL 1.898 TU 1.900 TL
187,5 10,12 TL 1.898 TU| 1.900 TL
TOPLAM 12.243 TU| 12.200 TL|
Cevrede yapilan incelemede mer ke ey ikli rvad aili z dirziemn

0grenri | mis

BOol gedek by okna pdigthaaliioznac e yapi1 | mi s bl 10od malakr bred fiearl

olup buna go6re gelir yakl asi mi il e hesaplanan t a
Gayrimenkul idn Degdgeri = Net Ha&Kalpiiyetl i Gealsiyroin /Orkaapi
Gelir | Gayrimenkul tn Degeri)
. . . dzg I NX o
Birim m2 Kira et Pl°, 5 , Pt t P|Kapitalizasyon|, , - | 4
glalne) 588N |58esn IR vaNg hng ygt Pl ENSS
5S¢ S|
242 34,90 TL 8.446 TL | 8.400 TL | 100.800 TL 5% 2.016.000 TL
187,5 10,12 TL 1.898 TL | 1.900 TL | 22.800 TL 5% 456.000 TL
187,5 10,12 TL 1.898 TL | 1.900 TL | 22.800 TL 5% 456.000 TL
TOPLAM 12.243 TL| 12.200 TL | 146.400 TU 2.928.000 TL

Dikkan i ¢8400Tladyd iirke |K¥0OMlaolayak takdié¢ di | mo gltam . kiTra deger.
12.200TLo | arak takdir edil mistir.

66 YAN} 5SESNR ! yItATA @S YdAgtlyPtly =SNRARE SNJ

Konu t as I denprpoimudui@58Ge | i r Ybadkllahe! rhie'sapl anmi s ol
gore degerbrmmay kiorkdl@200TLol ar ak takdir edil mistir.

67 «1 SNAYRS tNR2S DStAGGANRESY ! NBFEFNPY .28 ! NI

S6z konusu deger | eme sgdl ikamassaimi “npdrao jbeu | duengmearniaeknmea «

6.8 EnVerimliveEnT & xlzf t I YPY ! yI £ AT A

Par seleliz exdanmedmliveeniyik ul I anit mi sagl amaktadir.

69 aNOUSNB]l ©@Sel .1 ftNYYNO YPaPYfl NPy 5SESNISYS !

Degerl emaskomazunt misterek ve bodélidnmias ki smi bul
29
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7 'b![T% {hb!4[!wLbLb 59FOW[O9b5TwT[a9{T

71 CINJtP 5SESNISYS aSiiz2i0ft NPPRPtFE APy IFSAIL d{ 2 Wdre
I yGSYAY @S bSRSYtSNAYAY ! Pt YFIAP

Deger |l eme konusu tasi nmazin Pazar Ve gel ir y a
gosterilmistir.
t T FN , F]1fFO0PYP Af §3.478.000

Gelir Kapitalizasyonu ile Hesaplayfa 5 S {2.928.000

2017 yi1li1nda yayitnlanan Ul usl ararasi| Deger | eme &
yonteml er uygulanip birbirinden oldukg¢ca uzak sc
agirrl it klandiri | mabsul ugmenmaellh ohdamak deggemnl emeyi g €

degerl erin neden bu kadar f &kbkirit akliduurowsre daimll a&s

ger ekl i gor ol mektedir. Bu duruml ar da, deg
yakl asi1 ml arrdleem/ ybdinrtieynllee daha i yi ve daha giaveni
tespit et mek dmacmaydldae,delOy.e3r. wvneor i |l en ki1l avuz hi
ger ekl i gorul mektedir.

Gayrimenkull erin gelir y akzlaars 1 yna k liasel mh e sialpel ama s
arasinda fark ol dugu goérul mektedir. Bunun neden
noktalarda ve geleneksel ticaretin yaptildi gi i S
nitelikdareefawyrlyes sahip i ki i syerinin kirasi bi
yaklasit minda kullani |l an emsal ve verilerin dah
takdirinde pazar yakl asi mi ile hebegplt bema Kegaes

t as 1 inmadkz&4y8000 Tlolaraktahmirv e t akdir edi |l mi stir.

72 1A3FNR . AfIAESNRSY wl LRNRF | SNJ £SNAf YS&Syf SNA

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

7.3 DI @ NR YB Y | AAMINDR ¢yl NIFFLIPE |y { ZTf Adck A5S € SINIASY SANY y S

Rapor konusgimasinkaerzi mi z taraBlEKRWOILANO032. hbAmaoad

degerl eme raporu hazirlanmis olup s6z kogusu r a

nedeniyle SEKR02000032r ap o r numar as.| i07.07.2020etarinimde KR2020i | mi st i
00081 rapor numar al | h anevcuttdr. 81002021 tadiengeSKRROBOme r a p ¢
00120numar al 1 degerl eme raporu hazirlanmistir.

30
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74 5SESNI SYSBRENAYBY T gzt NyXS DFEE@NRYSyldzZ tNR2SEAAYA
@S ClFeRFfFNPYsS [hNIUNRYRSRE|RILE NYISGEPNPPY Y aPY R {
aSol dzZ GP 4SNpSPSaAyRS . AN 9y3ISt hfdzald ht YI RPEP

De g er | e meggyemerkuim sermaye piya a s | mev zuatagaygreirngeenvkeusl i nydat

or t apkolritgf1'dly iloteamkd & eidli | mesi nde bir engel bul unmamak

75 DI 8NAYSy]dzZ NyS5SONBRAYYSEENKEYIA . AN { PYPNI I YI

Deger |l eme koninglavredireeyl reirmenrnek uill i skin her han.gi bir

76 DIF@NRYBY CdALMZRI 1A bAGSEAEAYAYS CAAfA YdzZ £ yPY
bAGSt AEA Y AeydzY. f AdKIBhAE NRLE thS Y RPEP 111 PYRI DI NNOS

Gayri metnkmudiaki niteli gd ,pdritifléy ekuda haiblbiriyedsielkme

uyumludur.
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81 { 2NHzvYtdz 55€SNXSYS !'1TYIYyPYPYy {2ydze / NYf SaA
Degerl emenumenacut durum il e en etkin ve verimli
hususl ara katil i1 yorum.

82 bAKFA 5SE€SNI ¢ 1 RANR

Tasanbhml undugdgu yer, civaritnin tesekkul tarzi, al
cephesi, alan ve konumu, yaplrnin insaat ni zami ,
durumu, hava-1 sAnkanzara durumu giabi | deg&ritiien étzleéhi &l e
ve mevkide detayl. pri.y aBwunaraagd imehaisas aylatpa ¢ ine ma

degeri asatjalddaiki ecikli midget i r .

31122021 TarihiTd A0l NA&f S

t TN 5S€
Y5+ | | N 3.478.000
KDV5 N K A € 4.104.040
reft Pl tFTI
Y5+ | | N 12.200
KDV5 NK A f 14.396
1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik ¢

2. KDV oranit %18 ol arak kabul edi |l mi stir.

I FTPNIL&FY Onaylayan
Kemal CETI N Dilek YILMAZ
Li sanerllieme Uz ma Sorumlu Degerl em
SPK Lisans No: 404903 SPK Lisans No: 400566

Yl l
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9 EKLER

1.
2.
3.
4,
5.
6.
7.
8.
9.

Tapu Fotokopis

Tapu Kaiyit Orneg

I mar Plani Ornegi

Onayl 1 MiKmgraik PFragjfe s
Vaziyet Pl ani

Kat Pl anl ar

Yap! IRuhsat

Yap!l Kull anma [Izin Belgesi

Enerji Kimlik Belgesi

=
o

Fotograflar

SPK Lisans Ornekl eri

bR
NP

Mesl eki Tecriube Belgeleri
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

tweblopu

tapunun kisayoly

Tarih: 9-11-2021-11:22

Kaydi Olusturan: TANER DUNER

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
101521138245 2021-11-09-11.21.26.023165 13824
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 72/39
Taginmaz Kimlik No: 40360185 AT Yizélgim(m2): 160.00
iI/lige: YOZGAT/BOGAZLIYAN Bagimsiz Bélim Nitelik:
Kurum Adi: Bogazliyan Bagimsiz Bolum Brit
Mahalle/Kdy Adi: ASAGI Mah. YiizOlglimi:
Mevkii: R Bagimsiz Bélim Net
CilvSayfaN 23/2259 FREDIcURE™
ilt/Sayfa No:
— Dy . = Blok/Kat/Girls/BBNo:
2yt Junm: I Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: 3 KATLI KARGIR HIZMET BINASI
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
515537288 (SN:8259146) SEKER GAYRIMENKUL - 7 160.00 160.00 Tuzel
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Kisiliklerin
v Unvan
Dedgisikligi
17-01-2020
1/2
| I l I 473 |

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) B8CPLvddMzw kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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epos

"H‘e LN ENERJi KiMLIK BELGESI

Ging @medjl
DErlr mEak

Binann ____________[Belgenin | Binanin Gdrlintisi

Tiph

Irgacat Bubant Tach: 2301993 iy Tarthi 17. 23020
Tacillat Tasiti: Gogerlik Taribi: 17.2.2030
Topks— Har: 73060 Berbarmans Sl D
AdaPareeliPaey  TRITIIIE Emmragun Shilk o
LART Birua B 174874107

Ade ‘akartank Bodadyan jubssl

Py MM.MTMu BULYAR MO:40

Sshibinin #ich Soyady: akarhank Bodariyan Subes)

SERA GATIEMISTONU

FHEE rFesrCoHmAaNg]
Thimaln

LA 0-29
fEEED # D
AED fEEED
5 w0 3
jz o 3 PE o 3
f TS
ﬁ I

mme« owes

1641 000 D
[ 123.146,33 -l:l‘-l-.I]' 000 u.m ]
Sghhi Sycak S 1441967 Eats) 0,00 0,00 P
Sodurtma 350,50 052 0,00 000 G
Havola=di=a o0 o0 D
spwda—a 134754 15 &
Kojsnamayon 0,00 [¢Txa] 000 0, —
Fotawjeak — — 0,00 0, —
Belgenin T Beige Dizenieyenin o
Musmaras); MIZEGESTESEF A Soyode  HASANERDOGAN T ]
War|Bg Tarlhi: 17.2:3000 Firmasg:  HASANERDOGAN
San Gegedilik Tarihiz 1722030
|p|ﬂ Edilen EKB Ma: Sertifica Mo: ATLASLT-O6-0M6%
lirra:

Syt 103
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'%ﬂm ENERJi KiMLiK BELGESi

Blndg @]l
Dol G i E AR
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Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 10.09.2015 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

Kemal CETIN

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmistir.

i

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR
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'I'SI)AKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BiRLIiGi

Tarih : 18.07.2007 No : 400566

DEGERLEME UZMANLIGI LiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIIl, No:34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya liskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Dilek AYDIN

Degerleme Uzmanlig Lisansini almaya hak kazanmistur.

il

ilkay ARIKAN L —— /Nevzat $ZTANGUT
GENEL SEKRETER g A BASKAN

TR\ Y

B
:
:
]
z
&
i

MESLEKI 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
tecribenin kontrollne iligskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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TURKIFE DEGERLEME LEMALAAL BALIG]

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2532

Sayin Dilek YILMAZ AYDIN

(T.C. Kimlik No: 39109248194 - Lisans No: 400566 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecribenin kontrolUne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sadladiginiz tespit edilmistir.

N
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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