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Talep Sahibi

Rapor Tarihi 30.11.2020  

2020-848

Raporun Konusu

Tapuda; Mahallesi, 3903 ada 1
parselde bulunan 

piyasa 

rapor, Seksen Yedi (87) sayfadan

-
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Talep Sahibi

Rapor No ve Tarihi 2020-848 / 30.11.2020

n

Adresi

Mahallesi, -1 Caddesi, B 
Blok, NO: 151/ A, B, 764. Sokak, B Blok, No:8 P. Kodu: 26130

/ 
Mahallesi, 3903 ada 1 parselde bulunan 

piyasa 

(Mevcut Durumu) Rapora konu

3903 ada 1 parsel, 2. 
, Emsal:3,50

vb olumsuz karar, 
tutanak,

dava veya tasarrufa 
engel durumlar)

101.000.000,00-TL 
( Milyon T

KDV Dahil 119.180.000,00-TL
( Bin T

Raporu SPK Lisans No: 411456
SONER SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)

SPK Lisans No: 401418
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1.
1.1 Rapor Tarihi ve Rapor 

28.08.2020 27.11.2020 itibariyle 
olup, rapor tanzimi 30.11.2020 tarihinde 2020-848

nihai rapor olarak

1.2

piyasa tespitine 
y

ini

1.3 Rapo
III-

1.4

1.5
Gayrimenkul 

1.6
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2.
2.1 ve Adresi

kurulan ve genel merkezi adresinde 
bulunan 

2085

Sermaye : 1.200.000,-TL     

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0 312 467 00 61 Pbx      

E-Posta / Web : info@netgd.com.tr     www.netgd.com.tr

Adres :

2.2 ve Adresi

:

:

:

Sermayesi : 246.000.001,-TL

: % 37,96

Telefon : 0 216 564 20 00 Pbx

E-Posta : info@reysasgyo.com.tr

2.3 plerinin

piyasa tespitine 

2.4
nde
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3.

3.1
Gayrimenkul; Mahallesi, 3093 ada 1 nolu parselde 

Gayrimenkul, 125 m, 360 m, 
830 m ve km 

-1 Caddesi 
-

m2

3903 a
. 
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Koordinatlar: Enlem: 39.7850  -   Boylam: 30.5002
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3.2

BB NO BLOK KAT Zemin  No SAYFA ARSA PAY 
/PAYDA

1 B 87802365 150 14959 323/31410 20/01/2015-1645
2 B 87802366 150 14960 315/31410 20/01/2015-1645
3 B 87802367 150 14961 158/31410 20/01/2015-1645
4 B 87802368 150 14962 163/31410 20/01/2015-1645
5 B 87802369 150 14963 50/31410 20/01/2015-1645
6 B 87802370 150 14964 45/31410 20/01/2015-1645
7 B 87802371 150 14965 144/31410 20/01/2015-1645
8 B 87802372 150 14966 157/31410 20/01/2015-1645
9 B OTEL 87802373 150 14967 11365/31410 20/01/2015-1645

Tapu Bilgileri ( TABLO-1)

: -

MAHALLE - : 

- SAYFA NO : TABLO-1

ADA - PARSEL : 3903 / 1

: 3.297,35

: TABLO-1

: A BLOK 16 KATLI BETONARME APARTMAN VE ARSASI

: Tablo -1 87802365 (1),  87802366 (2),  87802367(3),  
87802368(4),  87802369 (5),  87802370 (6),  87802371 (7),  
87802372(8),  87802373 (9)

ARSA PAY/PAYDA
: tablo -1 323/31410 (1), 315/31410 (2), 158/31410 (3), 
163/31410 (4),  50/31410 (5),  45/31410 (6),  144/31410 (7),  
157/31410 (8),  11365/31410 (9)

- : 

- : TABLO 1 
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3.3 Gayr
ilgi

Beyan:
- (11.03.2013 tarih 6875 

- mesi) (11.07.2014 tarih 21305 

-

--Rehin: 
- lehine, 1. Dereceden, 5.100.000,00 USD

26.02.2020 tarih 9391 yevmiye ile.)
- 110.000.000,00 TL

3.4

1645 Tarih:20.01.2015 tarih ile imar ile 

gel

3.5

s 3903 ada 1 parsel, 2. Ve 3. Derece 
3.50 .
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3.6 Gayrimenkul

i evrak incelemeleri 
neticesinde 

3.7

Herhangi bir 

3.8

B Tapu Sisteminde   
03.07.2014 mimari projesi, 
22.09.2016 tarih 12.03.2012 ve 266 Yeni
17.04.2013 tarihli ve 391 isim 13.11.2013 tarihli ve 1350 isim 

11.12.2013 tarihli ve 1466 01.07.2014 tarihli ve 
840 tadilat 22.09.2016 tarihli ve 1007 tadilat 27.09.2016 tarihli ve 0677

olup, ta

12.03.2012 tarih 266 2 

: 07.04.2013 tarih 391
26.770 m2 

26.770 m2 

: 11.1
26.770 m2 

2 

2 

27.09.2016 tarih 0677 3 yol 9 toplam: 12 kat, 
12.718 m2 )
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3.9

parsel Titiz

Adres:

3.10

kat irtif
.

3.11

4.
4.1
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Mevcut Ek

83.154.997

74.000.000
75.000.000
76.000.000
77.000.000
78.000.000
79.000.000
80.000.000
81.000.000
82.000.000
83.000.000
84.000.000

2014 2015 2016 2017 2018 2019

-
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51 bin 115 3 milyon 
154 bin 997

K)

flasyon Endeksleri;

bir 
. .)

;

12,15 12,37 11,86 10,94 11,39

0

5

10

15

20
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30

Ocak Mart Nisan Haziran Temmuz Ekim

-

2018 2019 2020

2017 2018 2019 2020
5,3 5,3 11,6 7,3 7,4 5,6 2,3 -2,8 -2,4 -1,5 0,8 6,0 4,5

4,5

-4
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0
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8
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G

tir.

mu 

TR ;

Haziran 2020 
itibariyle ortalama %12,00 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

;
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dalgala

.

4.2

etkileyen ve

4.3
Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul ;

3093 ada 1 parsel 3.297,35

olmakla birlikte, topografik olarak ise sahiptir.
, 3 Bodrum + Zemin + 

., Bodrum kat 119 m2 , zemin kat 119 
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irtif

olup, yerinde idari ofis h

eri 3 e 
-

, otel hacmi mimari projesinde ve yerinde, lobi, 

2 
-

-
2., 3., 4., 

her katta 13 oda, bay-
teknik hacimler bulun

adet oda ve 

-

- 1 

-1 Caddesine cephesi 
Otel hacminde bodrum katlarda 

yer alan otopark ala

zemi

Birinci katta zeminler seramik, duvarlar

2013 iyi seviyedir.
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4.4

4.5

2 et otel 

4.6

.

5.

gerekir:

(a) nsinden ifade edilen fiyat 

edilebilecek en iyi tahmin, 

unsurunu kapsamaz. 

(b)

(c)

(d)
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(e) ut 

(f)

(g)

(h)

tarihi itibar

hareket edeceklerdir. 

(i)

normal

Bir 

abilir. Bu, bir 

gereken gerekir
er kullan

gerekli 
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. Maliyet 

belirlenmesi .

gerekir

.

ir 
abilir

ard

(A) (B) (C)

(a)
(b) (c) her 

(d)
mevcudiyeti.

5.1

eder.
(a)

(b)
(c)

halinde, 

gerekir

r vermeleri gerekir.
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[E:1 Arsa] -1 Caddesine cepheli, 8 kat 

(22.674 TL/m x 0,9 p.p x 0,7 konum x 0,7 alan = 10.000 TL/m2 )

Figen Zeren Emlak: 0 530 038 26 03

[Beyan:1 Arsa] -1 Caddesine cepheli, 
-

Figen Zeren Emlak: 0 530 038 26 03

[E:2 Arsa] 
70 8652TL/m2 )

PRODA Emlak:  0222 225 11 22 

[E:3 Otel] kapasiteli 

(7.125 TL/m2)

Mal Sahibi: 0 532 247 52 11

[E:4 Otel] 
otel 25.000.000 TL bedelle 

.

(11.875 TL/

Coldwell Banker: 0 532 441 93 12

Ofis] konumda, 
ofis 1.800 TL/ay bedelle . 

(1.800,- TL /73 = ~25 TL/

Aldanmaz Gayrimenkul: 0 532 012 83 07

[E:7 Ofis] 

(2.400,- TL /110 ~22 TL/
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Remax: 0 222 502 00 05

[E:8 ] -

(24.285 TL/

Zafer Bey: 0 505 222 12 13

[E:9 -1 Caddesine cepheli, 210 

TL/ TL/

Serhat Bey: 0 546 259 89 59

               

-T 249-TL

-Arus Otel (3 179-TL

-Modernity Otel (4 240-TL
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Emsallerin 

-8 kat
/ rden

parselin imar durumu, 
vb. durumlar di

etrafta benzer 
3093 ada 1

parselin birim arsa 9.100 .

9100 TL/m2 = ~ 30.000.000,00 TL

30.000.000,00 TL x ( 12720/31410) = ~12.150.000,00 TL

tapu dikkate 
12.150.000,00- TL

B emsaller

3093 ada 1 parsel B Blok 2 adet 25.531 TL/m2= ~18.000.000,00-TL

5.2 M

erilen durumlarda, 
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(a)

(b)
(c) 

(a)

(b)
(c) toplama 

cephe durumu, g

12.150.000,00 TL

C

- ,00 TL

= 12.150.000,00-TL                = 36.625.000,00-TL                    

= 48.775.000,00-TL

48.775.000,00-TL
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5.3

n 

tespit edilir.
: 

makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar e

Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta 
nitelendirilmektedir.

ebilir
durumlarda, 

: 

t

esi, (f) indirgeme 

Direkt 

,

Burada n 

faaliyet gelir elde edilmelidir.
i elde 

potansiyel gelir / Ka
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ortak alanlar ile belirlenen 
12.522 

180-TL ila 250-TL 
a kira geliri tabloda kira 

9

17,00

neticesinde zemin kat i ortalama 
17

180-TL ila 250- kira 

100-120 TL/m2 olup ki
tabloya 705 m2 x 110 TL/m2 = ~77.500

7,5
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12522

420,00
5.259.240 TL

5.259.240,00

Toplam
Konaklama Geliri 126 240 75% 365

Kiralama ve Reklam Gelirleri
Toplam Gelir
Faaliyet Gideri (%40)
Vergi (%22)
Net Gelir

8,50%
7,00%

17,00%

31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029 31.12.2030
Toplam Gelir

Yenileme gideri (-)
Faaliyet Gideri (%40)

Vergi (%22)
Net Gelir

911.949 5.074.180 4.705.543 4.363.688 1.857.525 3.752.679 3.480.048 3.227.224 1.824.532 2.775.345 69.061.407

nakit analizinin bir olan gayrimenkul periyodunun
dayanarak hesaplanan Kapitalizasyon

TIP 1 alanda gibi, son takip eden gelirinin
Projeksiyon periyodunun sonunda alacak olan da gelecek gelirine karar

son takip eden gelirinin baz elde edilen etkileyen bir unsurdur.
Bir projenin modelleme periodunun son sonsuza kadar olan nakit son haline
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101.000.000,00-TL 

5.4

7 (168

101.000.000,00 TL / 168 ay = ~ 600

%55- -%45 

6.
6.1

9.000 TL ile 
12
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48.775.000,00-TL

: 101.000.000,-TL

6.2

6.3 Yasal

mimari projesi

ise  2 

6.4

6.5

a Bilgi

6.6

6.7
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6.8

2, 3, 4, 5, 6, 7 ve olup mahallinde 

-48.1 

7.
7.1

Bu rapor, ; 

gayrimenkullerin inin SPK 
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7.2
a

Rakamla; 101.000.000,00-TL ( Milyon 

600.000 TL kira bedeli takdir 

: 119.180.000,00-TL dir.

1. Tespit 
2.
3.
4.
5. yle TCMB Kuru 1$:7,8233 TL dir.

SPK Lisans No: 411456
Denetmen

SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
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8. UYGUNLUK BEYANI

9.

Takyidat Belgeleri, 

SPK Lisans Belgeleri
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