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

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

5SESNI SYS ¢F NAKAY |:]31.122020
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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

¢c2LX 1Y il y®P

DS € SWd SY 2 y dza dz DI.eN“:Konut+Ticaret Al ani

Durumu
31.12.2020¢ F NA KA TOGAOGF NR&t S
tFTFN)5S€8S
Y5+ | I N| 2.800.000
KDV Dahil 3.304.000
8t Pl tFTLFN
Y5+ | I N, 9.620
KDV Dahil 10.390
1. Tespit edilen bu dedger pesin satisa yonel ik ¢
231 Temmuz 2020 tarihli Re s mi Gazete'de yayi1 ml
31 Temmuz 2020 tarihinden itibaren (bu tari
dahil) i's yeri kiralama hizmetliesri oldep,k ad ma
donemde s yer.i kiralamal arinda %18 yerine %¢
geregi KDV orani pazar degerinde %18 ol ar ak,

5SeYNIRE DINBG !ty YAOAT SNI
I'FTPNILF&ly JLi samerl emeK&malanCET |

Onaylayan :|Soruml u De g eDilék&IbrMAZ Uz mj
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Rap
Rap
 Ded
gel
T Degd
ony
T Degd
deg
 Ded
ger
T Ded
 Rap
kri

orda sunulan bulgular, dedgerl eme uzmaninir
orda belirtilen anali zlyamlwe wenkolsard | agdc
erl eme uzmaninin dedgerl eme konusunu ol ust

ecekte il gisi ol mayacaktir.
erl eme wuzmani nigayrindeekgle eV ame | §phusu arafl ar

argil si taddh wunmamak

erl eme raporunun udcret.i raporun herhangi
il dir.
erl eme uzmani , degerl emeyi ahl aki kur al

ceklestirmistir
erl eme uzmani, yeteeltemesbeki neghani mdsar:t
ordaki anal i z, kanaatler ve sonu¢ deger|

terl erine uygun ol arak hazirlanmistir.

I NBRFePYTt | NJ

- Rap
deg
dol

{ Bu
kon
ot e

1T MUl
bil
i G

T Bil

1T Kul
k av
ref

{ Bu
piy
yap
piy

1 Ded

sag

orda belirtilen deger bu raporun hwmzirl an
ere etki edecek ve bu tarihten sonra ol u:
ayl sorumlu degildir.

rapordaki hi¢cbir yorum (s6z konusu konul &
ul ar 1, 6zel arastimumarve vezdaemlerr K eger ak tmic
sinde ol acak konulari1 aci kl amak niyetiyle
k ile ilgili hicbir bil gide degisikIlik vy
gilerin alindi gi ma k a mliarrl ege n eHa kalta rbaukn | gad
n bir garanti veril mez.

gi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan
l anilan fotograf, harit a, sekil ve ¢i zi ml
r amanagor s el bir katki si ol masi amacltiyl a Kk
erans ol arak kullani | amaz.

rapora konu ol an projeksiyonlar degerl eme

asa kosullarinda vebmevektontoanli ep Ud @ercu mygma
Il mistar. Projeksiyonlar degerl eme wuzmani
asa kosullarina baglidir ve degerin degi sk
erl eme uz man.| mial k luzae bulunathikecekvtehlkeli veya k 1 n 1 n
1 ga zararl maddel er i tespit et me vyeterl
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dedgerin dusmesine neden olacak bu gi bi mad d
hi¢cbir sorumluluk kabul edil mez.

1T Degeel emporuna dahil edi |l en, gel ecege yodneld]
tahminleri, guncel piyasa sartlari, bekl enet
istikrarl: bir ekonomiye dayal i1 dir olaaRol ay 1 s
degisebilir. Rapor tari hinden sonra meydana
belirtilen fikir ve sonuc¢lari etkilemesinden

T Aksi aci k olarak belirtilmedigi surece hicbir

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

T B6l genin deprem bodl gesi @lrmmsgsn r mababi ywylag 1 H et
sagl aml i1 g konusu netlestiril emez. Bu neden
olumsuzlugun ol madi g1 kabul edil mistir.

T Gayrimenkull erde zemin arastirmalar. ve zemi.
bili i m dal i nin profesyonel konusu ic¢cinde kalm
ol maytr p konu ile ilgili@i det ayl i bir arastirm

gayrimenkul idn ¢cevreye olumsuz bienleea k¢svr o3 d

olumsuz bir etki olmadi g1 varsaylilarak deger|
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1.1 5 S € sbRaPorunun Tarihi, Numag&aP @S ¢ NNN

Rapor Tarihi :08.01.2021
wk L2 Ndzy ¢NNMzgat il i ¢.eABmafaz | Maghada 9% @arseldea y 1“3 | |
Kat |1 Kar g niteliitazmentmaBii magiincel pazar degeri ve |

{tY YI LAl Y:Bvet

1.2 58S &RX & LI2NHzydz | T PNXF&lkyftl NPy @S { 2Ndzyfdz 5S¢
Wl LI2NHz | FTPNIFe&ly Lisansl 1 Dkeegnearll eQreT iUN man i
Raporu Onaylayan : Sorumlu De DiekVYILMAZ Uz man

1.3 5S¢ $nTashi

Bu d ankee r 1 & p o 26ULL20RGC; tarthinde ¢ a | alasam a s | a BIM22920 tarihinde

cal 1 smal ar 08062024t ar mhismhde .rapor yazi mi tamaml anmi

1.4 Dayanakf | Tf SoYSaA

Bu degerl eme raPokeaer sGaxritmennlkzuli & ¥aste5id2a20 Or t ak |

tarihinde imzalanas 6 zmeeyse i sti naden hazirl anmistir.

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

Bu degerl eme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyet
Hakki nda B21Bl)i d'.i Maddlelsli ni n 2. Firkrasi Kkapsami ng
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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 !:RKNB&2A Sehitl eayia Caldd o gvainz bSissk. KEnxgin i s
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: 1tlhakndaeg 1/ | stanbul

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

Misteri tarafindan konu gayrimenkul dn guncel paz

musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitl

24 TOoOAYy Pl LAl Y

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

Hi z me t”" nigliklrt assininpmaar degdgeri ve pazar Kkirasinin te:

Rapor NoSKR2020-:00120
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31 5SESNI ¢l yPYE | NP

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

gbre pazar kKegesi asamgpara&i gi bi dir .

311 t TN 55SESNA

Bir varli1k veya yukimliol $@pihncumyguni gaze&tl amarf
al 1 ci arasinda, taraflaritn bilgil:i ve basiretli
muvazaasli z bir islem ile degerl eme tarihi i ti ba
tahmini tutardir.

312 t FTFNJ YANI AP

Pazar kirasi tasinmaz mil kiyet haklarinin, uygun
ve istekl:i bir kiraci arasinda, taraflaritn bilg
hareket ettk | er i , muvazaaslti z bir islem ile wuygun Kir:
itibaritryla kiralanmasi sonucu el de edilecek fayd
Ul usl arar asi| Degerl eme Standart lioagr 1t e(mMeDS) d ekjaeprsl
yakl asi1 mi bul unmdRaaanrYalBluayiomit’eml eMal i yet Yakl
diBunlarin tdamui, fiyat dengesi , fayda beklentis
Temel deger |l eme yyw&rd awe mil lami tai ras aBu diae me l deger
farkl i1, ayrinti|l uygulama yodéntemlerini icerir.
32 58eSNISYS 1 fFO3PYf I NPYPYy ¢l yPYP

Ul usl arar asi| Degerl eme Standartl ar. kapsaminda
yakl asi1 mlaar® PsaizraasiYya k!l as1 mi ", “Maliyet Yakl asi mi
Ulusl ararasit Degerl eme Standartlari’nda yer al an
321 tFT N, F1{tFOPYP

Pazar yaklasimi varli1 g1 n, fkiayrast1 Ibaisltgiirsiil aeblide re d(i
karsilastiril masi suretiyle gosterge niteliginde
Degerl eme i sl emi yapli lacak ol an gayrimenkul Gn;
sati | mi s ollaenr | ga ykarmgeinlkaudt 1 r 1 I masi , uygun kar s
karstilastirrilabilir sat i s fiyatlari nda cesi tli

prosediarl erdir.
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Bul unan emsaller |l okasyon, g¢or,imaraelrimu veremdalkgibi f on k s

kriterl er dahilinde karsilastirilarak dedgerl eme

karsilastirilabilir emsallerin ol masi durumunda

Gayri menkul deger |l emegsicrekesi eryaglagnml iprazae deg

degerl eme yodnteminde bolgede degerl emesi i steni

karsilastirabilir o6érnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasi m asagirdaki varsay!l mlara da
- Analiz edilen gayrimek ul 4n tarda ile il gild@i ol arak mevec!
edilir.

- Pazardaki al 1 ci ve satitcilarin gayrimenkul h
bu nedenle zamani n 6neml:i bir faktoér ol madi g
- Gayrimenkumdkulpabkiardsaati s fiyati1 il e makul bi
- Sec¢cilen karsilastirilabilir o6rneklerin deger|
sahip ol dugu kabul edi |l ir.

- Sec¢cilen karsilastiri |l abimetredirmiek!| gapl lamasivre
sosyege k onomi k kosullarin gecerli oldugu kabul e

322 altAesSd _I1fFOPYP

Mal i yet yakl asi mi, bir altrcirnin, gereksiz kulfe
konusu ol madi k¢ a, bien lal nbai,r ivsatrelriske iyca pni,m iysotleuy Is
esit faydaya sahip baska bir varli1dgr el de et me
il kesinin uygulanmasiyla goésterge niteligindeki
varl i1 girn cari i kame maliyetinin veya yeniden ur

di ger bicimlerde gerceklesen tium yi1pranma payl ¢

dedger belirlenmektedir.

Asagida yer veriyen yYaklua$eamda,n maygul anmas. vV e
anlamli1 agirl i1k veril mesi gerekli gorual mektedir:
(a) katitl1mcilarin dedgerl eme Kkonusu varli kla ©

ki sitl amal ar ol maksieiwaklahgtde mcol aphosdbihmeée de

an evvel kull anabil mel eri i cin O0neml:. bir prim ¢
kisa bir sirede yeniden olusturul abil mesi,
(b) wvarli1dgirn dogrudan geéi bzgaraitmemagi nve gartkli
pazar yaklasimini olanaksiz kil masi ve/veya

4
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(c) kull anil an dedger esaslinin temel ol arak i ka

dayanmas|

Bel I i basl 1 Uc¢ maliyet yaklasimi yoéntemi bul unma
(@) ikane mal i yet i yont emi : gbsterge niteligindeki d
mal i yetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yoéntem.
(b) yeniden dretim maliyet:i yont emi : gosterge n
gerekliol an mal iyetin hesaplanmasiyla belirlendigi vy
(c) toplama yoéntemi: varli1 girn degerinin bilesel

yoéntemdir .

323 DSEtANI ,F{fFOPYP

Gel ir yakl asi mi, gosterge niteligekhddkir dager id
dondstdar dl mesi ile belirlenmesini saglar. Gelir
gelirlerin, nakit akislaritnin veya maliyet tasar

Asagida yer aveanil grel dor ymlkl asi minin uygul anmas.]

anlamli1 agirrl i1k veril mesi gerekli gorul mektedir:
(a) varl i1 grn gelir yaratma kabiliyetinin kati1l.
ol mas1 ,

(b) degerl emei kghusugehetekt aki gelirin miktar

tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgild@ pazar
Gelir yaklasiminin ¢ok sayitda wuygulama yolunun
yotneml er fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bug
i ndirgenmis Nakit Akislarit (I NA) yoénteminin var
gelir yaklasim yontemleri. i¢cin kismen veya t ama
i ndirgenmis Nakit Akislarit (I NA) Ydéntemi. | NA vy

indirgenmekte ve Wu dedem wlae | 3 @n wn¢ lbaumgrakt adi r .

Uzun Omirl 0 veya sonsuz oO6murl 0 vaersliink ltaarhina ni |sguirl

sonundaki degeri temsil eden devam eden deger.i
tahmin siresi bul unmayan bir devam eden deger t
gelir kapitali zacendriiru yontemi ol arak nit

5
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41 ¢NNJ A@S 912y2YA]l DI NNYyNY

Torkiye’nin 2000 yilindan bu yana kaydettigi eko
gelirlerin artmasyini b-ssratgdiagahni ryegrTulrki ¥leke hal.i
nedenl erin basi nda makroekonomik vV e mal i i stik
kapsaml vV e iddi al reformlarin uygul anmas: k
odakl| anmakitkaidnert wea ogr aml ar | kitrilgan gruplari v
2002 ile 2015 yi1llar1 arasitnda yoksulluk orani vy
hirzIlt diasmiast ar . Bu sidre zagrmiitd,dadITgd rikii yer gtag pv e
bircok kanun ve ydénetmeligini bliuyuk o6l cude Avrup
hizmetl erine eri si mi artirrmistir. Bu arada 2008
topart aminm ksi y e, Dinya Bankas!| 2018 vyl Ni s an

verilerine goére 2020 yi1l i1 nda, I MF tahmini satin
ve Avrupa'nin 5. bliyiduk ekonomisidir.

TOr ki 20212260 1dd6nemi nde3 oot ahaméy@mé& performansi na
Irl1rnda yir Il 1k %7,4 | 0k buyume gerceklesmistir.
basl ayan ol umsuz gelismelerin ekonominin dinami
Toar ki yeniskom®R 019" un il k c¢ceyreginde yluzde 2,6 dar :
insaat Gaywissafi Yurt ic¢i Hasila 2019 yilinin il

gore %1,5 azal mi s, dretimlyadnt2e0nd Y | e [Garyirn shk&if i i
fiyatlarla %12 artarak 1 Trilyon 24 milyar 224
incelersek GSYH %0, 9 oraninda buiuyime kaydet mi st

daral ma oragturre0, Pamnilm sektdor i %3, 8, sanayi s ek
oraninda biuyiume gerceklestirmisgstir. Toplam Sabi
yatirimlar. bu doéonemde %18 oraninda gat&elsh emg mi, ¢
2,8 puani insaat yatirimlarindaki diosiusten kayna
oraninda buyidme kaydetmistir. Byl ece 2019 vyi1 1l

Tari m sektoriu %2, 5, s a rsa@Kit(dsmska adtr ud &4bi,19) v%6 ,h2i zom

kaydetmi stir. Mevsim ve takvim etkilerinden ar

ceyreginde %1. 9 ol ar ak gercekl esmistir. Topl am

gerilemistir.a Tyl aaml &BYi mdgdatndyatiri mlar. bu d

maki ne, techizat yatirimlar 5 ¢ceyrek sonra poz
6
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i hracati n biuyidmeye katki si i se negati fk 4¢,e?y rppugan
bazinda ele alirsak %4,5 oraninda biyime kaydetn
%6, 3 ve hizmenlsamat selathdd i %3, 2 oraninda biyudme
etkilerinden arindirikmecey GEFHn deélybneb oolaan alk 1 ¢ e
2020 yi1 1l i kinci c¢ceyrek biuyidmesi mi || i gelir 9 b
Ekonomi 2008 krizinden sonra il k kez bu naadar d

i nmi stir.

20032004200520062007200820092010201120122013201420152016201720182019

Gayri Safi Yurtici Hasila Buylime Hizi

4.500.000
4.000.000
3.500.000
3.000.000
2.500.000
2.000.000
1.500.000
1.000.000

500.000

2018

m Cari Fiyatlarla (milyon TL) m Cari Fiyatlarla (milyon USD) » Degisim Oran(1%)
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Ana harcama grupl ar. itibaritryla 2020 yi1 1l
al kol l 0 icecekler ve tidtdn ol mustur. Buna
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aylnda aekK i1 ghduguwkgrupl ar ise sitrastyla, %6, 81
al kol slz icecekler ve %2,45 ile ev esyas! ol must
EkKki m 2020"' de, endekst e kapsanan 418 maddeden,

gerceklesirken, 42 1 madaddarign somt all anmma 1f.i &2 4 madd e
arti1 s gerceklesmistir.

Tirkiye Istatistik Kurumu(TUIK) tarafindan ac¢1 k!
oraninda buyume gerceklestirmisti¥H, 20rledt i ym |y onndte
Onceki yrla goére %14,9 artarak 4 trilyon 280 n
Gayrisaf hi Yurtici Hasitla ise 20lusyialriamdcas 1 5P ab
I MFyawywir nl adi g1 K Ulrnelsne | r aEpkoornuonndi ak, GIourr ki ye’' de Gayr
yili1nda %5 oraninda azal acagl 6ngdérmektedir. Ra |
oraninda bliyuyecegi tahmin ediliyor. I MF, TOr ki
2021 de %12 oranindaAactwkadizel | hbaklei ABD ve Avrupa

geni sl emeye gec¢mel @misriine est abidl@viza lod agme lame nid a k e

disldsin gercekl esmesi ile Twrkiiyz ekttammidan i gilel
TUrkiye ekonomi si dretim odakl bir yakl asi ml a
ol mayan bir UGretim modeli ortaya koymasi il e sadg

Uygul amaya konullainyesipgol iparkeal ae 1 man devam et t i |
siardur dl mesi durumunda enfl asyondaki ger i ceki
toparl anmas.| gi bi etkenlerle 2020 yirlinda Tu0rk

ayrikgaaa

42 DF@NARYSyldzZ {S{1dGI NNyYNy DSySf 5dzNHzYdz

Gayri menkul sektor u, bil esenl eri il e birlikte r
etkilenmekte ol up, meydana gelen degisi kliklerin
ekonomikgal s mel erin disinda gel ecek beklentisi, ri sk
daha zor olan faktorlerden de etkilenebil mekt ec
etkileyen en temel unsundur . lcavegagagarmiyasah
kendil erini glvende hissetmelerini sagl ayacak Ve

ekonomi k ol arak problem yasaniyor ve Kkaos ortar

yeterli i mkani ol anna kii ns apnalraary 1 d agchiik ae Imarkd elni ¢ e ki

piyasasi! ni ci ddi sekilde etkileyecektir. Ay ni

al amamas.| durumunda vyeni yatirrimlar yapmak kont

gidecekhtigi n, 02018 yilinin Gc¢cinci ceyregi i tibar
9
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qlB*‘
,]M, —
enfl asyon baskisi tim sektodorl er gibi i nsaat sekt
gecen slUrecte sektorde negadtigfi derekegizlal mr ylas 2
ceyreginde toparlanma bariz olarak hissedil meye

ve insaat sektoérid 2018 yirli1na go6ére dengel enme

toparl anmangn OGahaddaear ol must ur .

2019 vyl sonunda Cin’ de ortaya ¢1kan ve 2020 i
pandemi si basta Cin, ABD ve Avrupa ekonomi si o |
etkilemi-$9i panCOMI ®sSNni ol gaamls 1 m nansal ve reel se
diozeyde azali1i s gdsterirken, kiresel sal grndan ke
belirsizlige neden ol maktadir. Bu siUreceyn Tiar Kk
basl arken Nisan ayinin ilk doénemlerinde bu etki

issiz kalan 4 milyon 228 bin kisinin 640 binini
Cunka bircok i nsaat fiir maasszit rdakt i yperloejrel ek apadu

bul asmasi ni engell emeye yonelik alinan tedbirle
0l cide aksatmistir. S6zl esme ve proje iptaldi y &
gayrimenkule b1 s  ac¢ 1 s ve gayrimenkul den beklenti si d
temas saglayan teknolojilere yer veril mesi bekl e
talepleri degismistir. Or naenjlianr otfe rsc ibh nead ialrmenydea
2020 vyl il k ¢ceyrek konut sati sl ari, bir o6ncel
gobstererek 341 bin 38 adet seviyesinde kapanmi
oranl ari1 nda etmeesliany aynt lgenrii | K ceyreginde devam et
etkilerken ocak ayl itibarryla konut fiyatlari1n
donmist ar . Ancak, 111 9 Masratl gi mhi bar ineldea’'CdeN lathe v i
gO6r il mesinin etkisiyle konut talebi i vme kaybetr
performansinda o6neml: bir belirsizlige neden ol
donemine go6re il k el sdiagt | silkarndca %0, 4s aotriasnl1anrddaa ¢
yagdl . Il k satislarin toplam satislar icerisinde
veri setinin ac¢it klanmaya baslamasindan bu yana ¢
kredi si faiz oranlarimdwakliirmgeayhiemdomnémi rba rdgd ke
arti1 s gerceklesirken, di ger satislarda ise Once
oraninda gerileme goér 0l mastadar . Konut kredi si f a
deeti siyle talepte go6éridlen arti s ve yeni st ok k.
fiyatlaritna olumlu yansimistir. Konut fiyat end
seviyesinde iken bu yil Yabancayanmnday®)pd8) asa’ downi
10
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2019 yil i ndaki artir s hiz kesmis olup gecen yil.

goérdal muostiar. Toplam satislar ic¢cindeki pay.l i se i
Hik 0 met t a&rn &fl lamdaaaon dae st ek paket. kapsami nda 50
kredilendiril mesinde, kredi mi ktari1 nin yluzde 9
dasdr dl mesi, faiz oranlari ndaki duiusus,ltvebodgank al ar I
gelir grubundaki alircilar i¢in bir firrsat olustu
2021 yur ol i ki nci ceyregine kadar gayri menkul

makroekonomi deki gel i smel er vV e Covid 19 asi sl |

v

toparlanma s Ur eci ne gi rde.cegi Ongor Ul mekte
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43 DI&8NAYSYyldd Ny . df doyRdzEdz . 1 £ ISYAY ' yEEATA

431 .21t Pely Tf oeSaa
Bogazliyanpi Yotrtgagesi Hinini

25. seker fabrikasi ol at
toprakl ari nin rgak'traedyirnde""
Sarir kaya, Skdiaaybat ivikea me

Yeni fakit |1, glUneybati da neyde
Kayseri Ve Fel ahiyel9iyl 20
Adrese Dayal. N Ugf ourde26R la iy

yasamaktadir. c¢cHal kkiany nbkeds——vocoa—rgr——v
hayvancil i ktmdan Ugehémom ®8Balrajha sulanan veri mli
al ani aa .t ahurl , pat at es, fasul ye, yesi l mer ci me

seker fabrikasinnikmrmpanrn aara bii Hteicyekciloranda sekerpa
mer alarda buyidk koyun sdOaral eri besl enmektedir.

yapltlan 1 sl ah ¢alismalarinda iyi sonuc¢lar al i1 nmi

Il ¢ce, yer ganlkaffidalglri da@xh inkherin genis yer kapl a
karasal iklimh & k@ Imu p , yazlari1)Jasirakogek keeakavayggnat
Kurul dugu i ¢ iU ngehtekrinsyionned raingzIgjdtrd mea | Sisk kme ,n dkel ss 1 meawk |
daha cokedusmeagmaktddi rgeniellden,deY®mngatz iyagr s al
dogal bitKki ortidsia, bozkirl ardir. il ce sinirlari

dere ve cayikamar laamachadayetistirilmis soégut ve k

12
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51 DF@NARYSyldzZ Ny | SNRAI Y2ydzydz S 4SONBaiAyS TfA

O«
—

Konu t &egzgailiBajza z |ili ¢y Axidviphallesindeyerd ma k tSaechir ri anteri alana

Bekir Baodzddeasji Silezereitn dHeo k k a ¢'maginlio § IBw RuwldwWaer itzer i nd
320 mgidildikten sonras agda degderl eme konusu tasinmazin ol
konusu tas! nma zyer @makta oludratin CaddesiR ansdiem Caddesiiveske v k e t
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 Beejvarzd sriymache Bel edi yesi , B
Maduar |l Ggaua, Bogdgdazlgdiy anBoKjaayddsatkyaanm MTUapu | K@, Bogaz
Fabr i k avsind (G d niejity, a B o@Guiziet anteinle e yy e rl keaolknua kut a d 1 r

-

Bogazl i
Kay maka

' 8Rdz DI NNy G N&N
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52 DIF@NAYSy(ldzZ Ny ¢ Ldz YIFI@PG . At IAESNR

Tt A Yozgat

Tt eSaA Bogazli1yan
Mahallesi Asagi

Mevkii -

Pafta No 36

Ada No 72

Parsel No 39

CONT 1 f eNYN 160,00 m 2

bAGSEtAEA 3 Katl imetarBjiimasHi z
Malik Seker Gayrimenkul Yat

53 DIF&@NRYSyldzZ Ny ¢F Lz YI@PlifFNPYPy ¢SG1A7TA
Tapu Kdastro Genel Miadar | tegni nTAKBIil $ n s itsatppdmni énalyeint
deger |l eme Kk onus u harhargibinakyadatbulinmémake aidmn d e

5.4 GayrimenkuNn¢ | LJdz YIF @ Plf I NPYRI {2y «oe , Pf TeSNRAAAYRS

Degerl eme konusu tag@dnmaz k@gkedbankkeinhr, ReSl eri ne
konulimalse miLe08.2018 tarih1510y e v mi y e numar ael Gel s tSierkmee

Gayri menkul Ysa trikreitm Aanda miam t esci | edi Il mis olup
numarasi ile tuzel Kkisiliklerin unvan dedgi si kIl i g
Sirketi adina tescil edilmistir.

55 ¢ LJzOa¥F®AP ! ePAPYRIY hINI& NIRRAYP RINY S GRNBYW I &4 Py F
tAdFalraP aS@ldZd 6P 4SNRSPSaAyRST . AN 9y 3ISt ht dz
Binadac i ns t a h ®lupg ia sy aperhdngi bitakyidatk a y d | bul urBmamna kytéa de1 r

tasiznma tapu kayirtl ar. agn s apgaddrat@pfi 6gyaiynrei nmeelniknunha sy ant

pi yasasl mevzuatinca bir engel bul unmamaktadi r.

56 DI & NA YSYYIdMIN. At At SNAYAY TyOStSyyvySan

BojgazBelyadi yesi | mar ve SehirciiteidegatMiBobigralzd § iy’amd
il ¢ eAssiaMphallesi,72 ada 39 n u mar al 03.091898 wréhihde onaylanan 1/100®1 ¢ e k | i

Uygul ama | ma rKorRit+GicaretAh A g cer i si ndeBokNzammZHKatt a ol up
Hmax 1550 myap1 | asma knakulaw | inydadkedir sbul unmadi g1 , sit

etkilenmedi gi bil gisi alinmistir.

14
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56.1 GayrimenkieTt A0 1Ay tfly> wdzKal iz Syt @S .Syl SNR ¢
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 05.09.194tarih41-12nodluy apt kul l anma i zin belgesi

Gor ol mustur.

Gayri menkul icin 17.02.2020 tati ki rbekd ghR2&06 &85 hib
konusubel geye go6re gayrimenkul idn enerji perfor mans
edi |l mistir

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

5.7 FLIWSBEY YdzNHz dzodz @S 5SySGAYE SNA

5

Par sel Gzerindeki yapl , 4708 Sayl |l 1i g¥aplh3.Dern etOil
tari hinden oOolcmasinsmaecanil yie yapi denet i mi hakKk:i

Bu ylzden yapbubenmameamkf admas.

15
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5.8 GayrimenkuNh Hukuki Durumunda 6 TY Il NJ t MéygaRay RBelen 5SE€AO0A1f AT E S
Kb Ydzf | 00RRYF «@0 PPt ToeSNRAAYRS Y2ydz htly 58SEAD.

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

59 MS@T dzZ G ! @t NPyOF 'fPyYFraP DSNB{Sy TiAyszs .St 3
ht YFERPEP | I 1{1PYRI DI NNbd

Degerl eme konusu gaymiaménmnkumli mialré¢ iplr @ijlei, olagnak ul

belgesi mevcutolug e r ekizinvebaie!l er al 1 nmi stir.

510 TYF NJ . Af 3Af SNRA | cePa MyNdily R RE®PNR XY B] duft Py Yl B R R
tAdlFalraP aS@ldad 6P 4SNeSPSaAyRST . AN 9y 3ISt ht dz

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

al it nacak her tdrl 0 bina ve benzeri yaptlara il
mul ki yetinin tesis edilmis ol masi zorunludur . Ar
ortakl i1 ga airti solnaenr koetzeil,, iasl 1ngevrekezi , hastane, ti
gi bi yaptlari1n, tamaminin veya ayr.i bol tml er i ni
kull ani | mas:i halinde, ani | an yapi wdapuiseknednde n ol a
belirtilen niteliginin tasinmazin mévdwbtardsri umu

al maktadi r.

Tasinmgapl akim i zi ol bel gé sis dl gBupedénleimgribilgiled p1 | mi
a ¢ 1 s ltansd anmgayemenkulyatr 1t m or t aklaill g in maen tinfd@ay three hangi b

bul unradia@it i ne vari I mistir.

511 t Np2SeS TfAO1AY 5SidFretP .At3IA @S ttryflNPYy O
AftAO1AY hftRdzEdzyl @S CI BYHANIBYdziRI t N&e&y A gL || & 39§
htl oAt SOSEAYS TEASGTAY ! Pt YL

S6z konusu degerl eme c¢ali smasi “proje degerl emes

16
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512 GaNRA YSYiTazZA N1 A ml St f A1t SNA

& ¢F NJ P|:|Betonarme Karkas

TYyol
TyollFd bATEFYT:[Bitisik
. AYEFYPY¥d YOG ! :| Bodrum+ ZeminAsma Kat2 Normal Kat
LHOP 1| ~26
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
Adlyal NJ | Yok
CFy3aPy aSNRAC(:| Yok
Otopark ;| Yok
CFy3aPy { | yRNI: |Mevcut
Su Deposu . | Mevcut
WSYSNI G1 NJ : | Mevcut

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 @omasyomve kalorifer dairesi zemin kat

bankas u b,day i bayan WCa s ma blaatkia subésieeilaiigimshdlci ma.
miuduiurg ay tdeedor mal katlar | ojman ol arak kull a
1.nor mal katignda sy erepalessn ne gore 9Jgdhodd, salomf t a ko
mutfak, antre, WG banyove2b al k on b ¢ ] aikentarafta kamunéurojmar2 oda,

mutfak, banyo, WC, antre ve balkon hacimlerindehmak t 2.cho m ma | da lea dlan n

giris cephesine gor e {2odd, salorg mutfak, aktre, WCnbanyo ol an
ve 2 balkon bdl itml er i ndeaqda, saloik mutfakabaryd, W@ k onu
antre ve balkon hacimlerinden olusmaktadir.
Bankag i rzemshikat 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 fer dairesi hacminde beton ke
kappmad u v arclsarvia ailzer i saten boyadir.
Banka icerisinde zeminl erolut@vaghbmiykalkaplri. duvar

Zeminveasmakati hti yaca go6ére cam ve al iminpym dagr a
zemin katinda ttt@yandwW€ahlagi mi éei balusturulr

depo,bayp ayan WC ve soyunma hacimleri yerine mut

17
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T Yapirda yapi kull anma izin belgesi sonr as| 31

yeniden ruhsat algnakhi kgeyekttur.en bir degi

514 DI @ NA YWY YYdd NI yPY 5 dzNHzY dz

Deger |l eme konmsuvd a3s.l nknatzEndak i | oj manl ar mevcutt

Lubesinin arlLivi olarak kull anEIl maktadEr.

18
Rapor NoSKR2020-:00120



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

61 5SSWS Toft SYAYA hfdzvyadd ,1yRS 9G1AtSeSy @Set
Deger | eme cal i1 smasi ni genel anl amgan obumsufzaky
bul unmamaktadir.

6.2 SWOTAnalizi

Giucl i Yonl er

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

Zaywyiomhl er
f Binan nor mal katl ar 1 ndahaydeirl aatl ainhtlioyjanta n I baurl tunn ma k

T Eski deprem yonet meglaikd iarse kg r6e yitn d a ke dii Irmiya p
Firsatl ar

1T Bina g¢ar si i cerisinde ticari har ek Pandemil i gi n
sonrasit Ozelkulkll @niihmlmar oM da clel ataa potansiyelinin a v a d e
bu unmas i1 nen e lnahpmesffide olgrak&lep artabilir.

Tehditler

f i lmgief agal an bihi pe®il luipme g$& ver mektedir.

T il ce mey&kpizisntdeunuboegkiymi sl ahmasal ebi azal tm
T Mevcut ekonomik kosull ara ekdermiamiark, Uldkiemiad
gor dl mesi Uzer i mk@nondyl olumauay 6 hrdlee md teki | e mi s, 0z ¢
gayri menkul piyasast olumsuz yoénde et kil enmi g
1 Pandemi surecinin ne zaman sona ereceginin b
gerekll i i nin ortaya ¢1 kmas| ile ekonomide yas:
yay ! | rhansndaticaegayr i me n k uldahg dagiuensua étildleme potansiyeli

bul unmaktadir

19
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63 | NaPtRdGlIoOPYP @Sel YIG YINDPEPEIR {, |tylieS YMNITVE(S NJ

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

64 DI 8NAYSyldzZ Ny 58S€SNI SYSAAYRS YdA tFyPtly 1yiaS$

Bu degerl emda da@lgegsmasnen kipincaawui t kg lonmasebeldaileuy gun

konu gayrimenkul ¢ i n vegaligwark | akuml anit I mi st r.

6.5 Emsallerinb  aPf 5A11F30S ' f PYRPEPYl TEfAO1AY 5SGlLefP
TEASIAY 5S8SGFetP ! Pl tFYFEIN &S 5AESN) = NBlF&PY

Degerl eme konusazltarsimmaegderst ampi t i i ¢cin yakin
t emel 0zelli klere sahip benzer niteli kI emsal |

yaplsina sahip emsaller sec¢il dorupunda mips seg r &iidstit1 i

hakKk.i devr i, devre miul k vs) s0z konusu durum em
etkileyen pazar di s kosullarin bulunmas:! dur um
belirtilerek degere olan etkisi analiz edil migst.i
Pz ar yaklasim vel/lveya gelir yakl asi mi ile yap:il
yer alan emsallerin, degerl emesi yapt |l an tasi nm:
asaglrdaki bul unan kar $nlrastSorzmak otnaubsluo st a bkluol | & a s
cal i1 smasinda cevreden el de edil en sati 1 k/
tasinmaz/tasinmazl ar a gor e duruml ar 1 ni karsi | a:

konum/ biay k!l Gk/ yzaigk/sienls ataz e Iklailki tvees i thili ki yet dur un
degdgerlendirilerek duzeltmeye gidilmisgstir. Ems al
‘“iyi/ kiocluk” ol-paradbkzéedletmet i koomgkmeminl Ke goémdé+) " kot a/
dzeltme yapit I mistir. Emsall erin her birinin deg
u oranlarda da farkl i1l 1kl ar olusabil mektedir.

d
b
asaglrda gosterilmistirdegesheémgayryampnkahihasgl ar
b
b

Oyuk ise bluyukl ok duzelt mesi (+) yonde ol makt

elirtilen o6zellikleri karsilastiri I ms ol up, m e

t a bnadnar k i di ger veriler ve el de edilen tim veril

diozeltme oranlar. takdir edil mi stir. Raporda ku

kull anil an yaklasima iliskin analiz amac¢l i1 dizen
20
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KONUGAWTa9bY'!' [ 9 Dmw9 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 Kucg ik -%25- (-%11)
Cok iyi Cok Kucgiu %25 Uzer.i

6.51 Pazat 1 f I OPYP

Pazar wyakhbhabi i n, fiyat bil gi si el de edilebilir
karsilastiril masi suretiyle gosterge niteliginde
Degerl eme i sl emi yapltl acak ohaergdyreimekkelrn;as
sati1 | mi s ol an gayrimenkull erl e karsilastiril mas
karsilastirilabilir sati1 s fiyatlari nda cesi tl i

prosediarl erdir.

Bulunanemsaller ok asyon, goérdalebilirlik, fonksiyonel k ul
kriterler dahilinde karsilastirilarak deger!l eme
karsilastirilabilir emsal |l enmmetotturol masit dur umunda

Tasi nmalzalnl i nde yapibadlng eadreasnadinmadmrgdat 1 s yapild

mer kezinin son 20 yil i cerisindeki nufus arti si
Gayri menkul il cenda yar mal hakti adiork.t aBs ki yapl S
gayri menkul benzeri kose konuml u, cephesi ve a
sayl| Badigre.de yapltlan emsal ar d @k kveemalsi rmal aemadlill e

ul asrl miVsetrii | er oElndsuakl ¢l ae r k n s kiomiudnbiche&k dgygardliem di r i | mi

O60ngor ul en pazarl i1 k paylarina gore karsitlastiriln

651158 €SNI SYSRS 94&l at mNIPY T YSNISWA VNS KB 08¢ §1 (o
{ SceAf Wededlay A Y

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

seklinde oO6rgutlenmis bir ticaret alanidir. Bel ed

3 katl yaplilar bulunkéaktader hizimeé merkazibodil ge

zirai cali1 smalara yonelik tohum, fide vb satan
21
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al
tarihinde pandeni

dol u

yapri |l di g ;

maktadir.

ol dugu

genel de

Es ki

nedeniyl e

bdihnlkekalmanbbmasikigéa#denicyelpechel er i
ol aci bl glear m

(tabel al ar bos

ma |

ol dukcga

sahi pl d@nikdiam 1 g wrelve teg ie skiias

saki

mevcut

n

ol

mas | ,

goridsmel erde tespit edilmistir @ iv k kodsmyeckonhple r | e
bina emsalleri arastiritmkspredeBut abbhodamdal |l en
Emsalt asi nmazlidmirs dldzaeal thesapl ar i yaptl 1 rken
normal kat 40/100 2 . nor mal kat 35/ 100 oraninda zemi
Degerl eme konusu tasinmazin banka subesi ol
50/100oram1 nda zemin kata indirgenmistir.
{reL[LY .Th! +9 5«YY!b 9a{![ [T{¢
Pf 1| 5NT St Birim n?
EMSAL Yeri oYy !l fly {( Caeél| cCAélf Kaynak gvYalf mi St
Resat Tuna T
Resat T Bina Sahibi, Uzerinde 17
! Tuncel Caddesi 340 238 1.500.000 T4 6.303 TL 05447665044 Gzerinde i ng
m2 kapal i1 al
Sevket Hokk
Caddesi uze
Sevket MSK Emlak bodrum+49 m2 zemin$4
2 Hok k a o mg 196 95,55 566.000 TL | 5.924 TL ! m2 1. kat+49 m2 2. kat
) 0542 629 34 5( "
Caddesi ol mak Uzere
dukkan 2 vyl
Euro'dan sa
Carsi1 iceri
|l okasyon av
o Mal Sahibi, disiuk nokta
3 Demirciler Sokak 300 175 950.000 TL | 5.429 TL 0543599266] kokenuml u 3
kati1 100 m2
dikkan sat
22
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Emsal 2ge ¢ mi s
Emsal 2 ¢i n,

gunkau

A tjoquLlr» an\Bo ‘u P‘udur

Bo Stany? 9&

-
~

ddnemde

2017 yirl 1 ni

nmistir.

1k

sati |l di g

Ems al

i ¢cin
n ort @l emdd | o vieurdlnc® | 6 K|

Tndedasi ntes@apasendria neinsftliars.y on

Kr oki

S i

) Zaman

Rapor NoSKR2020-:00120

Sati 1l 1k Dukkar

{v'e¢eL[ LY 9a{![ 5«?¥Emsall Emsal 2 Emsal 3
i stenen Fiyat (TL)| 1.500.000 566.000 950.000
Pazarl i1 k Pay.l 10% 0% 2%
Pazarl i1 k Sonrasi 1.350.000 566.000 931.000
Zaman Dilzeltmesi 149,0%
Zaman DiUzeltmesi 1.350.000 843.340 931.000
Duzeltilmis Buyduk 238 95,55 175
Birim M2 Dedger.i 5.672 8.826 5.320
Konum Dizeltmesi 45% 0% 55%
Buyukl dk Duzelt me 0% -10% 0%
Yas/ insaat Kalit 10% 10% 5%
¢2LX Y 5NIStdyYsS v 55% 0% 60%
5NT St GAf YAl . ANRY 8.792 8.826 8.512
Ortalama 8.710 TL

Emsal JEmsaRve EmsaBe sas al 1 narak ortalama deger

diozel tr

oranl ar

takdi

23
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St oA .ANRY YH > A ST oA s
Alan (m2) 5NI St GAf YA 53¢ 8N tF1T NI 5SE[5ENI SEUALT YAD t
420 242 8.710 TL 2.107.835 2.108.000
Ardi ndan uUcsev rkead d kair s agtiinleirki dianicreel evnemiosftiisr .ems al |
{'¢L[LY hCT{ 9a{!'[ [T{c¢co{T
. Ltk | Birim < : a
EMSAL Yeri 6 Yy CAel CAdl Kaynak ogvyalt ml St ft
Sevket Mal Sahibi Gayrimenkul on
1 Hok kad me|l 300 |550.000TH 1.833T 0544 302 78 73 katta yer alan 150m2 daire ile 2
Caddesi katta yer alan 150m2 daire
Kar akog Yarol Emlak A
2 yani ndi 160 | 233.000TY 1.456 TL 0544 214 14 16 1. kat yeni daire
Kuddisi Sezer Yarol Emlak Co
3 Cad@si 100 | 153.000TL| 1.530 TL 0544 214 14 16 1. kat yeni daire
Gayrimenkul Un
sevket Mal Sahibi katta yer alan her biri 1210m2
4 Hok k a ® me| 220 |350000TL.| 1.590 TL. T R,
- 0546 548 26 67 buoyukl dgumade m
Caddesi . ﬂ
uygun daire

Rapor NoSKR2020-:00120
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Sati Il 1k Ofis Ems

{1 e¢L][LY 9a{![ 5«¥Emsal Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
i stenen Fiyat (TL) 550.000 233.000 153.000 350.000
Pazarl i1 k Pay.l 5% 5% 5% 5%
Pazarl i1 k Sonrasi 522.500 221.350 145.350 332.500
Dizeltilmis Bluyuk 300 160 100 200
Birim M2 Degeri (T 1.742 1.383 1.454 1.663
Konum Diuzelt mesi 10% 25% 15% 10%
Buyukl 0k Duzelt me 5% 0% -3% 0%
Ticar. Kul |l ani ma 0% 10% 10% 0%
Yas/ insaat Kal it -5% 0% 0% 0%
¢2LX Y 5NIStidYS v 10% 35% 22% 10%
5NI St GAfYAS . ANRY 1.916 1.868 1.773 1.829
Ortalama (TL) 1.846
1. ve 2 noirrmarh rReattr d kcaB46d bs al ag aki pat i rlenmi stir.

Alan Birm m2 D|/Pazar U[ODuzeltil mis

(m2) (TL) (TL) (TL)

187,5 1.846 TL 346.195 TL |346.000

187,5 1.846 TL 346.195 TL |346.000
Buna go6ére binaBdOn0@@pTlamoldagak i h&sap

652 MIHfA&Si

Bu

6.53 Gelr, F 1Tt F0PYP

CF1EF8PYP

deger | ememglail y stmayd mtdeami

k ul

l ani |

edi |l mi stir.

mami stir

Konu gayri menkul i cingeluyakl ag&enl idnkri ywa k| aysdnntie, m
niteligdgindeki degerin, gel ecekteki nakit aki sl
belirl enm&eilnir yaklasis minda varli1 girn degeri, vV a
akislaritnin veya maliyet tasarruflarinin buginkd
Gelryakl gpgiymisada hem sati | 1 k, hem Kkiral i idr. mial k
Kapitalizasyon oranina ulasmak Udzere yi1ll i1k ort:
bol Ghag 1. ingmia lndt gek r i kapital ilzianseyroenk okrocamu ndpa ybrdimm enid k
pazar degerine ulastilImistir.
25
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Deger |l eme 1kmommauzs u k ictmarsi yaklasim ol arak gel ir y

yaklasiminda kullanilan emsaller ve emsal dizelt
YTw! [ LY [5T40H6r
Ve[ 5NT St Birim n?
EMSAL Yeri 6 Yu| Alan(nf) CA@l CA@l Kaynak Eralf ml St ¢
Resat Tuna T
Resat Tun Bina Sahibi, 0544 G zeri nde 170m
! Caddesi 170 170 3.000 TL 18 TL 766 50 49 ayl 1k 3.00(

getirmektedir.

Eski Belediye
2 Eski Belediye Cadde| 20 20 1.000TL | soTL | Y@ Emlak 0544 1o Gikkan a)

21414 16 . ;
kiraya veri

Sevket Hokkadoi
Uzerinde 49m2

Sevket zemin+49m2 1. kat+49m2 2]
3 Hokkaome| 196 95,55 2500TL | 26TL | MSKEmlak 0542 = o mak a2z
. 629 34 56 )
Caddesi dikkanin yill
kiraya veri/l
edi |l mi sti
Konu tasinmazlarin duzeltilmis alan hesaplar: y

nor mal kat 40/100, 2. normal nkmast8b5/ 100 oraninda

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

kat 50/ 100 oraninda zemin kata indirgenmisgstir

WYeniKent "Aile} ml._m 1as|

iBogazliyan Subesi

" AT e A Yxi
Halkbank < i ' O/ylldv l ok ml 1 |

YANI £ Pl 9Yalf YNRB]AZA

26
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YANI fP] 5N{ltY
YTw! [ LY 9a{![ b5« Emsal 1 Emsal 2 Emal 3
I stenen Kira(TL) 3.000 1.000 2.500
Pazarl 1 k Pay.l 0% 0% 0%
Pazarl 1 k Sonr as.| 3.000 1.000 2.500
Buyukl Gk ( m2) 170 20 95,55
Birim M2 Kiras.] 18 50 26
Konum Duzelt mesi 45% 10% 0%
Buyukl 0k Diuzelt me|[0% -60% -12%
Yas /insaatme¥Kal i t|5% 5% 5%
¢2LX Y 5NT SEtGYS Y|50% -45% 7%
5NI St GAf YAO . ANRY|26 28 24
Ortalama 26,10 TL
Dukkan ki1 awml 1 k¢ b n26,10mM/m2 plarak adkedgierr iedi | mi st i r .
fn'?zr; 5N St GA{! &t PY| . dz@F NI I yY, Pt t P| Kapitalizasyon [t F T F NJ
(m2) 5S5&S| YAN} 5S| YANI hNJ yP (TL)
420 242 6.316 TL 6.300 TL 75.600 TL 0,050 1.512.000 TL
Ardindan dst katlar ic¢in ¢cevredeki kirali1k
YTw! [LY ¥apT¢ [ T{
EMSAL Yeri {1 yP Chél d1 Biimn’CA& I Kaynak ovalf mi$§
- JFati h Cadde
Fatih Caddesi | 110 1.050 TL 10TL Magggr;gl,ggm katta yer alan 110m2
al anl 1 ic¢i
Sevket
Ho k k a 6 mj{ 100 830TL 8TL Mal Sahibi | 1 kattayerkar s 1 c
Caddesi yer al mak
Bol gede emlak¢i |l arl al4@&Gpm2 aal agrolr i sdneil ree |ldeet 2 0B DT L a

ol dugu

tespit

edil mi stir
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Bur o

r

nden ger

YANY £ Pl Y2ydzi

YTw! [ LY BDa¥%9[ ¢a?9 Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
 stenen Kira(TL) 1.050 830 1.100
Pazarl i1 k Pay.l 5% 5% 0
Pazarl i1 k Sonr asi| 998 789 1100
Bayudakl Gk ( m2) 110 100 140
Birim M2 Kiras.] 9 8 8
Konum DiUuzeltmesi 5% 0% 0%
Biyukl 0k Duzelt me -5% -5% 0%
TicariKullan ma Uy gunl uk 10% 10% 0%
Yas /insaat Kali't 0% 5% 0%
¢2LX Y 5NIStayS Y 10% 10% 0%
5NT St GAfYADd . ANRY 100 8,7 7,9
Ortalama 8,84
i ¢fkn rbai rd4emlemoil a8r,ak takdir edil misti

Cevredei wagolldmende mer kezde kiralar UOzer

6grenil mistir

Bol gedekby okna pdiethaaliioznac e yapi1 | mi s &bl 10d ma lakr

ol

up

buna go6re gelir

Rapor NoSKR2020-00120
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Gayrimenkul dn Degdgeri = Net Faaliyet Geliri [ Kapi
Gelir | Gayrimenkul tn Degeri)
o S m o dz@ NI |
et Pl YAS5NI St uAfl Kapitalizesyon S LR n d
Alan (m2) .ANRY YH YAN (L) YANI 5 h NI y P tl(IT||_)NJ g
242 26,10 TL 6.316 TL 6.300 TL 5% 1.512.000 TL
187,5 8,84 TL 1.657 TL 1.660 TL 5% 398.000 TL
187,5 8,84 TL 1.657 TL 1.660 TL 5% 398.000 TL
TOPLAM 9.630 TL 9.620 TL 2.308.000 TL
Dikkan i ¢68300Taadydiirke [ke60®T &i coilnarlak t alpdiam &dic2midetjiern .i
TLol arak takdir edilmistir.
66 YAN} 5SESNR !'yItATA @S YdAtlFyPtly =SNRARE SNJ
Konu t as I denpapoimuzun'@58Ge | i r Ybadkllahe! hie'sapl anmi s ol
go6r e amekpeusdinani ay kiirkd620TLol ar ak takdir edilmistir.
67 «1T SNAYRS tNB2S DStAGGANRESY ! NAlFfFNPY .26 ! NI
S6z konusu deger | eme sgdl ksampassaimi “npdrao jbeu | duengrearniaekmea «

6.8 EnVerimlive EnT & Xzt €  YPY ! yI AT A

Pare | Uekr ii gwdnmerimliveeniyk ul | anit mi sagl amaktadir.

69 aNOUSNB|l @Set | ft NYYNO YPaAaPYtl NPy 5SESNISYS !

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

71 CINJfP 5SESNNBYBy a®@820y I tAl {2ydzet I NPYPYy ! &dzy
I yGSYAY @S bSRSYtSNAYAY ! ePltlYl&aP

Deger |l eme konusu tasi nmazin Pazar Ve gel ir y a
gosterilmistir. Buna go6ére tasinmazin degeri asa
Bina

tFT N, F1fEFO3PYP

588N 2.800000 TL

DSt AN , F{1{fFO0PYP

588N 2.308.000 TL
2017 yi1linda yayitnlanan Ul usl ararasi| Deger |l eme &
yonteml er uygul ana puzbaikr bs on wmglear 1onl dailkdce edi | mes
agrrlirklandiri |l masi genel ol ar ak uygun bul unma
degerl erin neden bu kadar f ékbkirit akliduurowsre daimll a&s
g ekl i gorul mektedir. Bu duruml ar da, dege
yakl asi mlardan/yodontemlerden biriyle daha iyi vV e
tespit et mek dmacmayddae,delOy.e3r. vneor i | en rldndirnesivuz hi
ger ekl i gorual mektedir.
Gayrimenkullerin gelir yakl asi1 mi ile hesapl anan
arasinda fark oldudgu go6rdal mektedir. Bunun neden
noktalarda ve gelenekseltc ar et i n yapi |l di g1 i syerl eri icin otu
nitelikte ayni serefiyeye sahip i ki isyerinin
yaklasit minda kull ani | an ems al ve nviegrliel emii maidad
takdirinde pazar yakl asi mi i | e h e Beapelral neanme dkeogneur s
t as 1 inmadz28§0000 Tlolaraktahmirv e t akdir edi | mi stir.
72 PA3FNR . AfIAESNRSY wl LR2NRF |, SN + S8 {SWHRe Syt SNA
Asgari bilgilerden rapordger veriimeyerh er han g i bir Dbilgi bul unmamakt a

73 DI &@NRYSY ] dz NP RN, $ @LIPK H NG H 2Ty ASck A5/S € SINIIS Y Sag v &

Rapor konusgimasinkaeti mi z t ar aBEKR20I080032 Bumardl2 . 2019

degerl eme raporu hazirlanmis olup s6z konusu ra

30
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nedeniyle SEKR020-00032r ap o r numar as | Ddhae sonraeOv.072@20 tarithinde mi st i
XKXR202000 081 rapor numaral 1 hnewutar] anmi s dedgerl|l eme r

74 5SESNISYSaA I LIPElLY DFe@NAYSyldzZ Ny DIF&@NAYSyld
@S ClFeRFfFNPYsS [hNUNAYRSRE|RILE NYISOEPNIPPY Y aPY R {
aS@l dzZ GP 4SNS@PSaAyRS . AN 9y3IStf hfdzald ht YI RPEP

Deger | eonueggyemerkuin s er maye piyasas|i gamgvizmankulcey gt

ort apkolritgf1'dly ilateamkd & eidli | mesi nde bir engel bul unmamak

75 DIFI@NRYSyl1dzZ NYS5FONBRAYVYSEENKEIYIAA . AN { PYPNI | YI

De g e rKormusaogayrimenkih devredi |l mel erine iliskin .herhangi

76 DI 8NKYBY LdzALKzREF { A bAGSEAEAYAYS CAAfA YdzZ FyPY

bAGSt AERAY AYIZY. f AdKDhAI NIELE thE YIF RPEP 111 PYRI DI NNG
Gayr i metapkdaki gi el i gi , fiili kull ani m s e libiriyleve por
uyumludur.
31
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8 {hb} 4

81 { 2NHzvYtdz 55€SNXSYS !'1TYIYyPYPYy {2ydze / NYf SaA
Degerl emenumenacut durum il e en etkin ve verimli
hususl arum. kati l 1yor

82 bAKFA 5SE€SNI ¢ 1 RANR

Tas! nmalzumdugdgu vyer, civarinin tesekkdul tarzi, al
cephesi, alan ve konumu, yaplrnin insaat ni zami ,
durumu, hava-1 s—mlanzarad ur umu gi bi degerine etken ol abil ec
ve mevkide detayl. pri.y aBwunaraagd imehaisas aylatpa ¢ ine ma

degeri asatjalddaiki ecikli midget i r .

31.122020¢ I NAKA TGOAOGIl NAé&f S

t T FNJ®HES
Y5+ | I N, 2.800.000
KDV Dahil 3.304.000
lef Pl tFTIN
Y5+ | I N| 9.620
KDV Dabhil 10.390
1. Tespit edilen bu dedger pesin satisa yonel ik ¢
3. KDV o@ald8niol ar ak k34 banmuzQR0 thrimi Regmi@az e’ de yayIl ml a
2812 sayil Cumhurbaskanl 1 g1 Karari1 'yl a, 31

31.12.2020 tarihine kadar (bu tarih dahil) i

indi ri mi yapt |l mis ol ulpamaanairiiannd ad %le8mdyee riisn ey €
uygul anacaktir. 1 gi | kararname geregi KDV
%8 ol arak kabul edil mistir.
I FTPNILFe&ly Onaylayan
Kemal CETI N Dilek YILMAZ
Lisansl i1 Degerl e Sorumlu Dedgerl em
SPK Lisans No: 4@® SPK Lisans No: 400566
W/
32
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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

=
©

Fotograflar
SPKiL,sans Ornekl eri

bR
NP

Mesl eki Tecriube Belgeleri
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EL BELGE TOFLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

il
¥
1

weblopu

opsrun kurpatel

Tarih: 25-11-2020-17-00

Kayd Olugturan: NESE CAN GEKICI

Makbuz No Dekont Mo Bagsvuru No
101520099611 2020-11-25-16.36.16.755591 9961
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTesinmaz Ada/Parsel: T30
Tagmmaz Kimlik Ma: 40360185 AT Yikzdlgim{m2): 160.00
e YOZGAT/BOGAZLIYAN Bafimsiz Balim Nitelil:
Kourum Adi: Bogaziyan Eagimsiz Balim Brit
Mahalle/Kay Adc ASAGI Mah. Yzl imi
Mevkii- N Bagmsiz Balim Net
—— - - Yz Ol Gmi:
Samns‘;m ““ ii‘tiﬁg Elok/Kat/Giris/BENg:
i ' Arsa Pay/Payda:
Ana Tagmmaz Mitelik: 3 KATLI KARGIR HIZMET BINASI
MULKIYET BILGILERI
{Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarh- | Tarh-Yewmiye
Yevmiye
515537288 {SMN:8250146) SEKER GA\"E'IME_NKJ..IL_ - 11 160.00 160000 Tiizel
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Kigiliklerin
W Urrvan
Degisikligi
17-01-2020
1/2
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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
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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

Rapor NoSKR2020-:00120

53



'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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