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DEĞER TANIMI VE GEÇERLĠLĠK KOġULLARI 

 

Bu rapor, müĢterinin talebi üzerine adresi 2. sayfada belirtilen gayrimenkullerin pazar 

değerinin tespitine yönelik olarak hazırlanmıĢtır. MüĢteri talebinin rapora getirdiği herhangi 

bir sınırlama yoktur. 

Pazar değeri: 

Bir mülkün, uygun bir pazarlamanın ardından birbirinden bağımsız istekli bir alıcıyla istekli bir 

satıcı arasında herhangi bir zorlama olmaksızın ve tarafların herhangi bir iliĢkiden 

etkilenmeyeceği Ģartlar altında, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir Ģekilde hareket ettikleri bir 

anlaĢma çerçevesinde değerleme tarihinde el değiĢtirmesi gereken tahmini tutardır. 

 

Bu değerleme çalıĢmasında aĢağıdaki hususların geçerliliği varsayılmaktadır. 

- Analiz edilen gayrimenkulün türü ile ilgili olarak mevcut bir pazarın varlığı peĢinen kabul 

edilmiĢtir. 

- Alıcı ve satıcı makul ve mantıklı hareket etmektedirler. 

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayı 

sağlayacak Ģekilde hareket etmektedirler. 

- Gayrimenkulün satıĢı için makul bir süre tanınmıĢtır. 

- Ödeme nakit veya benzeri araçlarla peĢin olarak yapılmaktadır. 

- Gayrimenkulün alım - satım iĢlemi sırasında gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranları 

üzerinden gerçekleĢtirilmektedir. 

 

UYGUNLUK BEYANI 

 

Bilgimiz ve inançlarımız doğrultusunda aĢağıdaki hususları teyit ederiz: 

1. Raporda sunulan bulgular sahip olduğumuz tüm bilgiler çerçevesinde doğrudur. 

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koĢullarla kısıtlı 

olup kiĢisel, tarafsız ve önyargısız profesyonel analiz, fikir ve sonuçlardan oluĢmaktadır. 

3. Değerleme konusunu oluĢturan mülkle ilgili olarak güncel veya geleceğe dönük hiçbir 

ilgimiz yoktur. Bu iĢin içindeki taraflara karĢı herhangi kiĢisel bir çıkarımız veya ön yargımız 

bulunmamaktadır.  

4. Bu görevle ilgili olarak verdiğimiz hizmet ve aldığımız ücret, müĢterinin amacı lehine 

sonuçlanacak bir yöne veya önceden saptanmıĢ sonuçların geliĢtirilmesi ve bildirilmesine veya 

bu değerlemenin tasarlanan kullanımıyla doğrudan ilgili sonraki bir olayın meydana gelmesine 

bağlı değildir. 

5. Değerleme ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleĢtirilmiĢtir. 

6. Raporlama aĢamasında görev alanlar mesleki eğitim Ģartlarına sahiptir. 

7. Bu raporun konusu olan mülk Ģahsen incelenmiĢtir. Değerleme çalıĢmasında görev 

alanların değerlemesi yapılan mülkün yeri ve türü konusunda daha önceden deneyimi 

bulunmaktadır. 

8. Raporda belirtilen kiĢiler haricinde hiç kimse bu raporun hazırlanmasında mesleki bir 

yardımda bulunmamıĢtır. 
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BÖLÜM 1 - RAPOR BİLGİLERİ 

 

1-1 Rapor Tarihi ve Numarası 

Bu rapor Halk Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ.’ nin talebine istinaden Ģirketimiz tarafından 
31.03.2016 tarihinde 2016-HALKGYO-001 rapor no ile tanzim edilmiĢtir. 
 

1-2 Rapor Türü 

Bu rapor SPK Mevzuatı çerçevesinde faaliyet gösteren “Er Konut ĠnĢaat Taahhüt ĠnĢaat 
Malzemeleri Ticaret Ve Sanayi Anonim ġirketi” nin mülkiyetinde bulunan taĢınmazın günümüz 
piyasa koĢullarında Türk Lirası (TL) cinsinden nakit ve/ya karĢılığı peĢin satıĢ değerinin 
belirlenmesi ve SPK düzenlemeleri kapsamında değerleme amacı ile hazırlanan değerleme 
raporudur. 
 

1-3 TaĢınmazların Kullanımına Dair Yasal Ġzinler Ve Belgeler 

-Takbis Belgesi  
-Belediye Meclis Kararı 
-Ġmar durum belgesi 
 

1-4 Gayrimenkulün Tapu Kayıt Bilgileri Ġle Mevcut Durumunun Uygunluğu 

TaĢınmaz tapu kayıtlarına göre “Bahçeli Nafia Garajı” vasıflı olup, cins tashihlidir. Yerinde 
yapılan incelemede parsel üzerinde değerine etki edebilecek herhangi bir yatırım unsuru 
bulunmadığı görülmüĢtür.  

TAġINMAZIN TAPU KAYITLARI  

SAHĠBĠ VE HĠSSESĠ   : ER KONUT ĠNġAAT TAAHHÜT ĠNġAAT MALZEMELERĠ TĠCARET VE  

                                        SANAYĠ ANONĠM ġĠRKETĠ (TAM) 

ĠLĠ – ĠLÇESĠ  : ERZURUM - YAKUTĠYE 

BUCAĞI   : - 

MAHALLESĠ  : GEZ  

KÖYÜ   : -  

MEVKĠĠ   : TRABZON ġOSASI 

PAFTA NO  : 12 

ADA NO   : 250 

PARSEL NO  : 10 

NĠTELĠĞĠ  : BAHÇELĠ NAFĠA GARAJI 

ARSA ALANI  : 23734,00 m² 

ARSA PAYI  : - 

YEVMĠYE NO  : 3122 

CĠLT NO   : 1 

SAHĠFE NO  : 48 

TAPU TARĠHĠ  : 19.03.2015 
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TAPU TAKYĠDATI 
 

28.03.2016 tarihinde 16.32 itibariyle Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü - Web Portal 
sisteminden saat alınan güncel takbis belgesine göre değerleme konusu taĢınmaz üzerinde 
herhangi bir takyidat kaydı bulunmamaktadır.  
 

ĠMAR DURUMU 
 

Ġmar Lejandı:  Konut+Ticari 

TAKS: 0,30 

KAKS: 3,60 

Emsal: - 

Hmax: 12 Kat(36,50m) 

Diğer Ġmar Durum Bilgileri ve Plan Notları: Yakutiye Belediyesi Ġmar Müdürlüğü’nden 

alınan imar çapına göre değerleme konusu parsel; 1/1000 ölçekli uygulama imar planı 

içerisinde kitle iĢlemli 12 Kat “Konut+Ticaret” alanı içerisinde kalmaktadır.  

  

BÖLGE HAKKINDA GENEL BĠLGĠLER 
 Erzurum ili Anadolu Yarımadası’nın  doğusunda bulunan Anadolu Bölgesi’nin güneyinde 
Ģehrin kendi adı ile anılan Erzurum bölümünde yer almaktadır.  
 Ġlin topraklarının büyük bir bölümü Doğu Anadolu’nun yüksek dağlık ve düzlğklerine rastlar.  
Konya, coğrafi olarak  39º 55 kuzey enlemleri ile 41º17 doğu boylamları arasında yer alır. 

Yüzölçümü 25,355 km²’dir. Bu alanı ile Türkiye’nin en büyük yüzölçümüne sahip 3. ilidir. 

Ortalama yükseltisi 1900 m’dir. Ġdari yönden, kuzeyden Rize, Artvin, Ardahan, güneyden MuĢ, 

Bingöl, Tunceli, Ağrı, Kars, MuĢ illeri ile çevrilidir.  
   
 Erzurum Ovası’nın en çukur yeri daphan mevkii mevkii (1790 m), en yüksek yeri de 
Palandöken Dağı’dir.( 3271 m) Tortum Gölü il sınırları içindedir. Ġklim yönünden tamamen 
karasal iklimdir. Yazları sıcak ve kurak, kıĢları sert soğuk ve çok yağıĢlı, yağıĢ Ģekli çoğunlukla 
kar Ģeklindedir. Gece ve gündüz arasındaki sıcaklık farkı diğer bölgelere göre daha fazladır. 
Erzurum’un büyük kesimi kapalı havza durumundadır. YağıĢların çokluğu nedeniyle dağlardan 
inen çok miktardaki su, bu havzada toplanmaktadır.  
Ġlin orta kesimleri sulu topraklar bulunmaktadır. Erzurum’un en büyük gölü Tortum gölü, en 
büyük barajı ise 10,3 km² ile barajıdır. 
Erzurum ili, Palandöken ilçesi sınırları içerisinde bir Milli Park bulunmaktadır. 1993 yılında Milli 
Park olarak ilan edilen saha 387 hektardır. Nenehatun Milli Parkı içinde 2 adet tabya 
bulunmaktadır. Tortum ve Uzundere Ġlçelerinde su sporu aktivitesine imkan sağlayan kaynak 
dereleri vardır. Önemli ağaç türleri arasında ardıç, sarıçam ve meĢe, hayvan türü olarak; 
keklik, bıldırcın, ayı, tavĢan, kurt bulunmaktadır. Balık türü olarak sazan, kırmızı pullu 
alabalık bulunmaktadır. 
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ĠDARĠ VE SOSYO-EKONOMĠ HAKKINDA GENEL BĠLGĠLER 
  Erzurum ilinin nüfusu, 2015 Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemi sonuçlarına göre 762.321’dir. 
Nüfusun 1.486.653’ü il ve ilçe merkezlerinde yaĢarken, 527.192’si belde ve köylerde 
yaĢamaktadır.  
  Erzurum ekonomisi tarıma dayanır. Sanayi yeni geliĢmektedir. Faal nüfusun % 80’i tarım, 
hayvancılık, ormancılıkla uğraĢır. 1969’dan beri açılan “Doğu Fuarı” bölgenin ekonomik 
geliĢmesini dünyaya duyurmakta, turizme hizmet etmektedir. 650 bin m2lik sahada kurulan 
fuara genellikle 300’den fazla kuruluĢ katılıp, 500 binden fazla kiĢi ziyaret etmektedir. 23 
Temmuz-23 Ağustos tarihleri arasında açılmaktadır. 
 

PARSELĠN ÖZELLĠKLERĠ 

Gayrimenkullerin Mevcut Kullanım ġekli: 

Değerleme konusu taĢınmaz; tapu kayıtlarına göre “Bahçeli Nafia Garajı” nitelikli cins 

tashihli olup, hâlihazırda parsel üzerinde herhangi bir yapı bulunmamaktadır. TaĢınmazın 

etrafı tel örgü ile çevrili vaziyettedir. Üzerinde temel kazı çalıĢmaları baĢladığı 

görülmektedir. 

Parselin Cinsi: Değerleme konusu taĢınmaz; tapu kayıtlarına göre “Bahçeli Nafia Garajı” 

nitelikli olup, cins tashihlidir. 
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UlaĢım Bilgileri: Değerleme konusu taĢınmaz; Erzurum Ġli, Yakutiye Ġlçesi, Terminal 

Mahallesi, 250 Ada, 10 Nolu Parseldir. Konu taĢınmaza ulaĢım için; Ģehrin ana arterlerinden 

Ġstanbul Kapı Caddesi üzerinden kuzeybatı Kurt Deresi Sokağa girilir. Bu sokak üzerinde 

~50m ilerlenir ve sol kolda konumlu konu taĢınmaza ulaĢılır. TaĢınmazın bulunduğu bölge 

Ģehrin merkezi bölgelerinden olup, ulaĢım ve alt yapı problemi bulunmamaktadır. TaĢınmaza 

yakın konumda Gez Camii yer almaktadır.  

Konum Ve YapılaĢma Hakkında Bilgi: 

TaĢınmazın bulunduğu bölgede genel olarak dört ve beĢ katlı eski binalar ve 4-6 katlı yeni 

yapı konut binaları mevcuttur. Bölgeye ulaĢım toplu taĢıma vasıtaları, yaya yolu ve özel 

araçlar ile rahatlıkla sağlanabilmektedir. 

Bölgesel GeliĢme Potansiyeli Hakkında Bilgi: 

TaĢınmazın bulunduğu bölgede bölgenin günlük ihtiyaçlarına cevap verebilecek, binaların 
zemin katında konumlu küçük ve orta ölçekli ticarethaneler yer almakta olup, bölge, Ģehir 
merkezine ve sosyal donatı alanlarına yakın bir konumdadır.  

BoĢluk Ve Doluluk Oranı (YapılaĢma Hakkında Bilgi): 
TaĢınmazın yakın çevresinde yapılaĢma ve yenilenme oranı orta seviyededir.  

Arazi Yüzölçümü: 
Değerleme konusu taĢınmaz 23.734,00m² yüzölçümüne sahiptir. 
 

Gayrimenkulün Bulunduğu Bölgenin Topoğrafyası, Jeolojisi Ve Deprem Bölgesi Hk. 
Bilgi: Değerleme konusu gayrimenkul; düz ve eğimsiz bir yapıya sahiptir. TaĢınmaz 2. 
derece deprem kuĢağında yer almaktadır. 

 

DEĞERLEMEYE ETKĠ EDEN KRĠTERLER 

Olumlu Etkenler: 
 Ġmar yoluna cephesinin olması 
 Merkezi konumda olması 
 1/1000 ölçekli uygulama imar planı içerisinde “Konut+ticaret” alanı içerisinde 

kalması 
 Sosyal tesis alanlarının da bulunduğu projeler geliĢtirilmeye uygun olması 

Olumsuz Etkenler:  
 Cins değiĢikliğinin yapılmamıĢ olması 

 
 

DEĞER YAKLAġIMLARINDA KULLANILAN YÖNTEMLER VE ANALĠZLER 

 

DEĞER YAKLAġIMLARINDA KULLANILAN YÖNTEMLER  

 Yapılan değerleme çalıĢmalarında dört farklı değer yaklaĢım yöntemleri kullanılmaktadır. 

Kullanılan bu yöntemler “Emsal KarĢılaĢtırma YaklaĢımı”, “Gelir Ġndirgeme YaklaĢımı”, “Maliyet 

YaklaĢımı” Ve “GeliĢtirme YaklaĢımı” dır. 

 EMSAL KARġILAġTIRMA YÖNTEMĠ 

      Bu karĢılaĢtırmalı yaklaĢım benzer veya ikame mülklerin satıĢını ve ilgili piyasa verilerini 

dikkate alır ve karĢılaĢtırmaya dayalı bir iĢlemle değer takdiri yapar. Genel olarak değerlemesi 

yapılan mülk, açık piyasada gerçekleĢtirilen benzer mülklerin satıĢlarıyla karĢılaĢtırılır. Ġstenen 

fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alınabilir. 
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 GELĠR ĠNDĠRGEME YÖNTEMĠ 

 Gelir kapitalizasyonu yaklaĢımında mülkün getireceği net gelir boĢ kalma, tahsilat kayıpları 

ve iĢletme giderleri iĢletme dönemi için analiz edilir. Değerleme uzmanı, gayrimenkulün 

gelecekte ortaya çıkabilecek faydalarını ve getirdiği net geliri kapitalize ederek bugünkü 

değerini belirler. Gelir kapitaliz asyönü yaklaĢımında iki farklı metot bulunmaktadır. Direkt 

Kapitalizasyonda; bir yıllık gelirin, gelir oranına bölünmesi ya da gelir katsayısıyla çarpılması 

sonucu değere ulaĢılır. ĠndirgenmiĢ Nakit AkıĢında ise; götürü bedeli uygulanarak gelir 

modeline yansıtılır, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme oranı ile bugünkü değerine getirilerek 

gayrimenkulün değeri saptanır. Bazı gayrimenkuller özellikleri itibarı ile geliĢtirileceği 

düĢünülerek değerlendirilmeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkulün geliĢtirilmesi nedeni ile 

sağlayacağı net gelirler geliĢtirilmesi nedeni ile yapılacak giderlerden düĢülerek bulunan net 

gelirleri dikkate alınır, müteahhit karları da hesaba katılarak kabul edilebilir bir indirgeme oranı 

ile gayrimenkulün bugünkü değerine ulaĢılır. 

 

MALĠYET YÖNTEMĠ  

 Bu yöntemde, var olan bir yapının günümüz ekonomik koĢulları altında yeniden inĢa 

edilme maliyeti gayrimenkulün değerlemesi için baz kabul edilir. YaklaĢımda gayrimenkulün 

değerinin arazi ve binalar olmak üzere iki farklı fiziksel olgudan meydana geldiği kabul edilir. 

Yöntemde gayrimenkulün önemli bir kalan ekonomik ömür beklentisine sahip olduğu kabul 

edilir. Bu nedenle gayrimenkulün değerinin fiziki yıpranmadan, fonksiyonel ve ekonomik 

açıdan demode olmasından dolayı zamanla azalacağı göz önüne alınır. Bir baĢka deyiĢle bu 

yöntemde, mevcut bir gayrimenkulün bina değerinin, hiçbir zaman yeniden inĢa etme 

maliyetinden fazla olamayacağı kabul edilir. Değerleme iĢlemi; yapılacak olan gayrimenkulün 

bugünkü yeniden inĢa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapının sahip olduğu herhangi 

bir çıkar veya kazanç varsa ekledikten sonra, aĢınma payının toplam maliyetten çıkarılması ve 

son olarak da arazi değeri eklenmesi ile yapılır. Bu anlamda maliyet yaklaĢımının ana ilkesi 

kullanım değeri ile açıklanabilir. Kullanım değeri ise, “Hiçbir Ģahıs ona karĢı istek duymasa 

veya onun değerini bilmese bile malın gerçek bir değeri vardır “ Ģeklinde tanımlanmaktadır. 

Maliyet yaklaĢımında geliĢtirmenin amortize edilmiĢ yeni maliyetinin arsa değerine eklenmesi 

sureti ile mülkün değeri belirlenmektedir. 

 

GELĠġTĠRME YÖNTEMĠ  

 Bu yaklaĢımda planlanan bir proje ve/veya arsa üzerinde geliĢtirilebilecek projeler 
varsayımlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mümkün, finansal olarak 
olanaklı, ekonomik olarak azami düzeyde verimli olmalıdır. Bu çalıĢmalarda projenin giriĢimci 
yönünden incelenmesi yapılır. ÇalıĢma kapsamında proje konusu ürünün yer aldığı sektörün 
mevcut durumu ve geleceğe yönelik beklentilerin incelenmesi ve değerlendirilmesi söz 
konusudur. Projenin yapılması durumunda yapılacak harcamalar tahmin edilerek firmanın 
pazarlama politikaları ve genel fizibilite prensipleri dikkate alınarak toplam getiri ve 
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapılır. GeliĢtirilmesi durumunda sektörün genel 
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamları ve mevcut ekonomik koĢullar ve beklentiler 
çevresinde proje ile ilgili varsayımlarda bulunulur. Bu çalıĢmalar neticesinde projenin 
performans tahmini yapılarak projenin gelirlerin indirgenmesi yöntemi ile net bugünkü değer 
hesabı yapılır. 
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KULLANILAN DEĞERLEME YÖNTEMLERĠ VE AÇIKLAMALAR 
Değerleme konusu taĢınmazın değer tespitinde “Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi” ve 
“GeliĢtirme YaklaĢımı” kullanılmıĢtır. 

  

EMSAL KARġILAġTIRMA TABLOSU 
EMSAL 1- SATILIK ARSA – AġIROĞLU EMLAK- 0442 233 70 90 
Değerleme konusu taĢınmaza yakın konumda yer alan 180,00 m2 yüzölçümlü 4 kat konut 
imarlı arsa 180.000,-TL bedel ile satılıktır. Emsal taĢınmazın satıĢ bedeli üzerinde % 5 
pazarlıklı olduğu öğrenilmiĢtir. Emsal taĢınmaz konum olarak avantajlı yapılaĢma koĢulları 
itibariyle dezavantajlı,  olması nedeniyle pozitif yönde %60 Ģerefiye düzeltmesi yapılmıĢtır. 
E:2,40 
 

SATIġA ARZ DEĞERĠ 180 m² 1000,-TL/m² 
PAZARLIK SONRASI BĠRĠM 
SATIġ DEĞERĠ 180 m² 950,-TL/m² 

DÜZELTME SONRASI BĠRĠM 
SATIġ DEĞERĠ 180 m² 1520,-TL/m² 

 
EMSAL 2- SATILIK ARSA– MERT EMLAK- 0442 234 44 46 
Değerleme konusu taĢınmazın bulunduğu bölgede konumlu 2360,00 m2 yüz ölçümlü 7 kat 
konut imarlı arsa 3.456.000,-TL bedel ile satılıktır. Emsal taĢınmazın satıĢ bedeli üzerinde % 
10 pazarlıklı olduğu bilgisi öğrenilmiĢ olup, emsal taĢınmazın yapılaĢma koĢulları itibariyle 
dezavantajlı olması nedeniyle pozitif yönde %12 Ģerefiye düzeltmesi yapılmıĢtır. E:2,40 

 SATIġA ARZ DEĞERĠ 2360 m² 1464,-TL/m² 
PAZARLIK SONRASI BĠRĠM 
SATIġ DEĞERĠ 2360 m² 1317,-TL/m² 

DÜZELTME SONRASI BĠRĠM 
SATIġ DEĞERĠ 2360 m² 1475,-TL/m² 

 
EMSAL 3- BEYAN ARSA- MERT EMLAK- 0442 234 44 46 
Değerleme konusu taĢınmazın bulunduğu bölgede yer alan arsaların konum ve 
yüzölçümlerine göre 1300,-TL/m2 ile 1600,-TL/m2 arasında değiĢen fiyatlarla satıĢının 
gerçekleĢebileceği bilgisi edinilmiĢtir.  
 
EMSAL 4- SATILIK DÜKKAN– AġIROĞLU EMLAK- 0442 233 70 90 
Değerleme konusu taĢınmaza yakın konumda yer alan zemin katta konumlu 220,00 m2 
yüzölçümlü dükkân 1.050.000,-TL bedel ile satılıktır. Emsal taĢınmazın satıĢ bedeli üzerinde 
% 5 pazarlıklı olduğu bilgisi öğrenilmiĢtir. Konum olarak avantajlı olması nedeniyle negatif 
yönde %25 düzeltme yapılmıĢtır. 
  

SATIġA ARZ DEĞERĠ 220 m² 4772,-TL/m² 
PAZARLIK SONRASI BĠRĠM 
SATIġ DEĞERĠ 220 m² 4534,-TL/m² 

DÜZELTME SONRASI BĠRĠM 
SATIġ DEĞERĠ 220 m² 3400,-TL/m² 
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EMSAL 5- SATILIK MESKEN– ÇĠÇEKLER GAYRIMENKUL- 0442 238 25 40  

Değerleme konusu taĢınmazın bulunduğu bölgede konumlu 190,00 m2 yüz ölçümlü 3. kat 
konumlu 3+1 mesken 200.000,-TL bedel ile satılıktır. Emsal taĢınmazın satıĢ bedeli üzerinde 
% 5 pazarlıklı olduğu bilgisi öğrenilmiĢ olup, emsal taĢınmazın yapılaĢma koĢulları itibariyle 
dezavantajlı olması nedeniyle pozitif yönde %15 Ģerefiye düzeltmesi yapılmıĢtır.  

SATIġA ARZ DEĞERĠ 190 m² 1052,-TL/m² 
PAZARLIK SONRASI BĠRĠM 
SATIġ DEĞERĠ 190 m² 1000,-TL/m² 

DÜZELTME SONRASI BĠRĠM 
SATIġ DEĞERĠ 190 m² 1150,-TL/m² 

 
EMSAL 6- SATILIK MESKEN– MĠRAÇ EMLAK- 0442 234 86 66  

Değerleme konusu taĢınmazın bulunduğu bölgede konumlu 250,00 m2 yüz ölçümlü 7. kat 
konumlu 5+1 mesken 235.000,-TL bedel ile satılıktır. Emsal taĢınmazın satıĢ bedeli üzerinde 
% 5 pazarlıklı olduğu bilgisi öğrenilmiĢ olup, emsal taĢınmazın yapılaĢma koĢulları itibariyle 
dezavantajlı olması nedeniyle pozitif yönde %60 Ģerefiye düzeltmesi yapılmıĢtır.  

 SATIġA ARZ DEĞERĠ 250 m² 940,-TL/m² 
PAZARLIK SONRASI BĠRĠM 
SATIġ DEĞERĠ 250 m² 893,-TL/m² 

DÜZELTME SONRASI BĠRĠM 
SATIġ DEĞERĠ 250 m² 1428,-TL/m² 

EMSAL 7- SATILIK – YALÇIN YILDIZ- 0442 234 44 46  

Değerleme konusu taĢınmazın bulunduğu bölgede konumlu 200,00 m2 yüz ölçümlü 5. kat 
konumlu 3+1 mesken 235.000,-TL bedel ile satılıktır. Emsal taĢınmazın satıĢ bedeli üzerinde 
% 5 pazarlıklı olduğu bilgisi öğrenilmiĢ olup, emsal taĢınmazın yapılaĢma koĢulları itibariyle 
dezavantajlı olması nedeniyle pozitif yönde %25 Ģerefiye düzeltmesi yapılmıĢtır.  

SATIġA ARZ DEĞERĠ 200 m² 1175,-TL/m² 
PAZARLIK SONRASI BĠRĠM 
SATIġ DEĞERĠ 280 m² 1116,-TL/m² 

DÜZELTME SONRASI BĠRĠM 
SATIġ DEĞERĠ 280 m² 1395,-TL/m² 

EMSAL 8- SATILIK MESKEN– TURAN EMLAK: 0530 080 06 34 

Değerleme konusu taĢınmazın bulunduğu bölgede konumlu 220,00 m2 yüz ölçümlü 10. kat 
konumlu 3+1 mesken 360.000,-TL bedel ile satılıktır. Emsal taĢınmazın satıĢ bedeli üzerinde 
% 5 pazarlıklı olduğu bilgisi öğrenilmiĢtir. Konum olarak avantajlı olması nedeniyle negatif 
yönde %5 düzeltme yapılmıĢtır. 

SATIġA ARZ DEĞERĠ 200 m² 1636,-TL/m² 
PAZARLIK SONRASI BĠRĠM 
SATIġ DEĞERĠ 200 m² 1554,-TL/m² 

DÜZELTME SONRASI BĠRĠM 
SATIġ DEĞERĠ 200 m² 1395,-TL/m² 
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HESAPLAMALAR, ANALĠZLER VE FĠYATLANDIRMA 
 

Emsal tablosunda konu taĢınmaza yakın bölgede kısmen benzer konum ve özelliklere sahip 
emsallere yer verilmiĢtir. Rapora konu taĢınmazın günümüz piyasa koĢullarındaki satıĢ 
değerinin 23.734,m² x 1475,-TL/m²= ~35.000.000,-TL (OtuzbeĢmilyontürklirası) olabileceği 
tahmin ve takdir edilmiĢtir. 
 

Kat Karşılığı 40% Yapı Birim Maliyeti

Arsa Alanı 23734,00 Ortak Alanlar(16376m2) 500,00 TL                       Alanı Adedi m2 birim Fiyatı

TAKS 0,3 Satılabilir Ünite Alanı(76186,04m2) 750,00 TL                       BODRUM KAT 3560 1 650,00 TL        TİCARİ

KAKS 3,6 Proje Maliyeti ZEMİN KAT 7120,2 1 3.000,00 TL     TİCARİ

Yapı İnşaat Alanı 92.562,04 65.327.530 TL                 11 NORMAL KAT 5955 11 1.400,00 TL     KONUT

115.381.600,00 TL           

46.152.640,00 TL             

24 Ay

12% 5.538.316,80 TL              

12% 5.538.316,80 TL              

35.076.006,40 TL             

Arsa M2 birim Fiyatı  1.477,88 TL                     

Kat Karşılığı Yöntemine Karlılık Oranı

Müteahhite maliyet 65.327.530,00 TL             

Müteahhit Geliri 69.228.960,00 TL             

Kar /Zarar 3.901.430,00 TL              

Arsa Satın Alınması Suretiyle  Karlılık Oranı

Arsayı satın alarak proje bedeli 100.403.536,40 TL           

             14.978.063,60 TL 

Karlılık Oranı 0,1492

Değerleme konusu parsel üzerinde 1 adet bodrum, zemin ve 11 normal katlı konut+işyeri binası inşa edilmesi durumu öngörülmüştür.

Konut lejantlı parsel üzerinde yer alacak binaların yapı sınıfı 4-A kabul edilmiştir.

Binanın bodrum katı yakıt ve su depoları, sığınak, zemin katta yer alan işyeri eklentileri depo olarak tasarlanmıştır. (Bodrum kat ortak alan: 3560m2 + satılabilir depo alanı: 3560 m2) 

Binanın zemin katında her biri 7120,2m2 alanlı işyeri, normal katlarında her birinde 7120,20 m2 alanlı mesken inşa edilmesi öngörülmüştür.

Emsale dahil alanının toplam %20’sini geçmemek koşuluyla yangın güvenlik koridoru, bina giriş holleri, 

kat holleri, asansör önü sahanlıkları, kat ve ara sahanlıkları ve açık çıkmalar katlar alanına dahil edilmemiştir. 

Tabii zemin altında kalan ticari kullanımlı bağımsız bölümün bağımsız bölüm brüt alanını aşmayan depo amaçlı eklentiler emsal alanına dahil edilmemiştir. 

Bodrum kat ortak alan:3560,00 m2 + satılabilir depo alanı: 3560,00 m2) 

Zemin kat ortak alan: 1068 m2 + satılabilir işyeri alanı: 6052 m2) 

Normal kat ortak alan: 11748 m2 + satılabilir konut alanı: 66572 m2) 

Proje Süresi

Proje Riski

Ticari ve Konut Üniteleri Toplam Değeri

TOPLAM

115.381.600,00 TL                              

Toplam Ciro

Arsa Sahibine Düşen Değeri

Finansman Maliyeti

Arsa Değeri

Müteahit karı

 

GAYRĠMENKULUN DEĞERLEMESĠ VE SONUÇ 

 

Değerleme konusu taĢınmaz tapu kayıtlarına göre “Bahçeli Nafia Garajı” vasfındadır. Ekspertiz 

tarihi itibariyle parsel üzerinde değerine etki edecek herhangi bir yatırım unsuru 

bulunmamaktadır. Yakutiye Belediyesi Ġmar Müdürlüğü’nden alınan bilgilere ve imar paftası 

örneğine göre değerleme konusu taĢınmaz; 1/1000 ölçekli uygulama imar planında ayrık 

nizam Konut+ticaret alanı içerisinde kalmaktadır. Bu çalıĢma kapsamında değerleme konusu 

taĢınmazın büyüklüğü, imar lejantı, yapılaĢma koĢulları, bölgenin sosyo-ekonomik ve sosyo-

kültürel yapısı ve çevresindeki yapılaĢmalar göz önünde bulundurularak “Satılabilir” olarak 

değerlendirilmiĢ, toplam Pazar değeri; 
 

KDV HARĠÇ 35.000.000,-TL(OTUZBEġMĠLYONTÜRKLĠRASI) olarak tahmin ve takdir 

edilmiĢtir. 

TaĢınmazın gayrimenkul yatırım ortaklığı portföyüne alınmasında Sermaye Piyasası Hükümleri 

çerçevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadır. 

 

(*) Rapor tarihi itibariyle satış kuru 1,-Euro = 3,2148-TL; 1,- USD = 2.8300-TL'dir. 

Euro ve USD bazındaki değerler, yalnızca bilgi için verilmiştir.     

     Bu takdirimiz, taĢınmazla ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadığı kabulüne dayalıdır.  
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 ĠĢbu 2016-HALKGYO-001 no.lu rapor, HALK GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI 

A.ġ.’ nin talebi üzerine ve tek orijinal olarak düzenlenmiĢ olup kopyaların kullanımları halinde 

ortaya çıkabilecek sonuçlardan Ģirketimiz sorumlu değildir. 

 
          Bilgilerinize sunulur. 31.03.2016 
 (Ekspertiz tarihi: 29.03.2016)                                                Saygılarımızla,  

A ARTIBĠR GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ. 

 
EKLER: 
EK.1: FOTOĞRAFLAR 

EK.2: BELGELER 
EK.3: A ARTIBĠR GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ.  S.P.K. (Sermaye Piyasası Kurulu) Lisansı 
EK.4: A ARTIBĠR GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ.  B.D.D.K. (Bankacılık Düzenleme ve Denetleme 
Kurulu) Lisansı 

EK.5: A Artıbir Gayrimenkul Değerleme A. ġ. Yönetim Kurulu BaĢkanı Ġmza Sirküsü 

                                                         EK.1: UYDU FOTOĞRAFI 

 
 

RAPORU HAZIRLAYANLAR 
RAPORU KONTROL EDEN VE 

ONAYLAYAN 

Erkan AKYOL HAKAN SARAÇ ALĠ YUMUġAK 

        ĠnĢaat Mühendisi 
Gayrimenkul Değerleme  

               Uzmanı 

Ġç Kontrolör 
Gayrimenkul Değerleme 

Uzmanı 
(SPK Lisans No: 404681) 

Sorumlu Değerleme Uzmanı 
ve Yönetim Kurulu Üyesi 
SPK Lisans No: 402973 
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            EK.2: FOTOĞRAFLAR 
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EK.3: BELGELER 
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EK.4: A ARTIBİR GAYRİMENKUL DEĞERLEME A.Ş.  SPK Yetki Belgesi 
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EK.5: A ARTIBİR GAYRİMENKUL DEĞERLEME A.Ş.  BDDK Yetki Belgesi 
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EK 6:  A ARTIBİR GAYRİMENKUL DEĞERLEME A. Ş.  
YÖNETİM KURULU BAŞKANI İMZA SİRKÜSÜ 

 


