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1. ¥NG¥R¦ KOķULLARI VE UYGUNLUK BEYANI 

1.1. ¥NG¥R¦ KOķULLARI 

¶ M¿ĸteriyi tanētēcē bilgiler, m¿ĸterinin kendisi tarafēndan beyan edilmiĸ olup bu bilgilerdeki yanlēĸlēklardan 
ĸirketimiz  
sorumlu deĵildir. 
¶ óô Genel analiz ve veriler óô baĸlēĵē altēnda yer alan bilgiler tamamen deĵerlemesi talep edilen gayrimenkul 
iin genel bir projeksiyon izilmesi amacēyla, kamuya aēk kaynaklar ¿zerinde deĵerlenmiĸ bilgilerle hazērlanmēĸ 
olup bu bilgi, belge, resim ve haritalarēn rapordaki amacē dēĸē kullanēmē halinde ĸirketimiz sorumlu tutulamaz . 
¶ Gayrimenkul¿n fiziksel ve m¿lkiyet durumuna iliĸkin bilgiler ilgili kamu ve ºzel kurum ve kuruluĸ birim ve 
yetkililerinden edinilmiĸ olup; bu bilgilerin belirli bir amala ºnceden tahrif edilmiĸ olmasē, dijital veriler ile basēlē 
ya da yazēlē veriler arasēndaki muhtemel hatalar rapor kapsamē haricinde tutulmalē, raporda varēlan saptama ve 
sonular ibraz edilen belgeler doĵrultusunda kabul edilmelidir. Bu bilgiler deĵerleme uzmanē tarafēndan elde 
edildiĵi tarih itibari ile deĵerlendirilip, sonradan hasēl olan deĵiĸiklikler rapor kapsamē dēĸēnda sayēlmalēdēr. 
¶ Gayrimenkul¿n deĵerine iliĸkin olarak ele alēnan veriler; deĵerleme s¿recinde beyan edildikleri ĸekilde 
deĵerlendirilmiĸ olup bu s¿rete bu verilerden yanēltēcē olanlarē ile bu tarihten sonra verilerde meydana gelen 

deĵiĸiklikler rapor kapsamē dēĸēnda sayēlmalēdēr. 
¶ Gayrimenkul¿n deĵer tespitinde m¿ĸteri taleplerine baĵlē kalēnarak, ĸirketimiz ve deĵerleme uzmanēnēn 
gºrev yetki ve sorumluluk sēnērlarē dēĸarēsēnda kalan; zemin saĵlamlēĵēnēn kati tespiti, yapēnēn tamamēnda deprem 
ya da eskimeye baĵlē oluĸmuĸ t¿m zarar ve ziyanēn kesin tespiti yapēlmamēĸ olup, bu hususlar bu konulardaki 
genel veriler ve dēĸarēdan gºr¿lebildiĵi ºl¿lerde deĵerlendirilebilmiĸtir. Yine benzer ĸekilde gayrimenkul 
kapsamēndaki muhtemel yer altē zenginlikleri v.b. dēĸarēdan tespiti m¿mk¿n olmayan diĵer unsurlar yok sayēlarak 
rapor kapsamē dēĸēnda tutulmuĸtur. 
¶ Gayrimenkul¿n fiziksel ve m¿lkiyete iliĸkin incelemeleri esnasēnda, resmi olarak tespit edilebilen 
kamulaĸtērma, plan tadili-  iptali, haciz, ipotek gibi deĵeri etkileyen ya da kēsētlayan hususlar dēĸēnda var olduĵu 
iddia edilen diĵer benzeri hususlar deĵerlemede ºz¿leceĵi varsayēmē ile gºz ardē edilerek kēymet takdiri 
yapēlmēĸtēr. 
¶ Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kēsmen yayēnlama ve/veya oĵaltma hakkēnē doĵurmaz, ancak 
kurum iinde belli bir amaca yºnelik olarak kēsmen (deĵerin yazēlē olduĵu sayfalarda) yazēĸmalara ek olarak 
fotokopi ile oĵaltma yapēlabilir. Bu raporun herhangi bir amala referans gºsterilmesi, amacē dēĸēnda 
kullanēlmasē, oĵaltēlmasē ve/veya yayēnlanmasē iin Dega Gayrimenkul Deĵerleme ve Danēĸmanlēk A.ķ. nin yazēlē 
onayē gerekmektedir. 
¶ Deĵerleme raporu Sermaye Piyasasē Kurul d¿zenlemeleri kapsamēnda hazērlanmēĸtēr ve Sermaye Piyasasē 
Kurul d¿zenlemeleri kapsamēnda kullanēlabilir. 
 
¶ Bu rapor, inceleme yapēldēĵē tarihteki mevcut bulgularē yansētmaktadēr. 
¶ Deĵerleme raporunda yer alan deĵerlere KDV (Katma Deĵer Vergisi) dahil deĵildir.  
¶ Bu deĵerleme raporu, hibir taahh¿t¿ y¿klenmemek kayēt ve ĸartē ile tanzim olunmuĸtur. 
 

1.2 UYGUNLUK BEYANI  

_ Yapēlan deĵerleme alēĸmasēnēn SPK mevzuatlarēna ve UDES Uluslararasē Deĵerleme Standartlarēna uygun 
olarak gerekleĸtirildiĵi ve aĸaĵēdaki hususlarēn teyidi ile saĵlandēĵēnē beyan ederiz. 

_  Raporda sunulan bulgular deĵerleme uzmanēnēn sahip olduĵu t¿m bilgiler erevesinde doĵrudur.  

_  Analizler ve sonular sadece belirtilen varsayēmlar ve  koĸullarla sēnērlē olup, tarafsēz ve ºnyargēsēz profesyonel 
analiz, fikir ve sonulardan oluĸmaktadēr. 

_  Deĵerleme uzmanēnēn deĵerleme konusunu oluĸturan m¿lklerle herhangi bir ilgisi yoktur. Bu iĸin iindeki 
taraflara karĸē herhangi bir kiĸisel ēkar ve ºn yargēmēz bulunmamaktadēr.  

_ Deĵerleme uzmanēnēn ¿creti raporun herhangi bir bºl¿m¿ne ve m¿ĸterinin amacē lehine sonulanacak bir yºne 
veya ºnceden saptanmēĸ sonularēn geliĸtirilmesi ve bildirilmesine veya bu deĵerlemenin tasarlanan kullanēmēyla 
doĵrudan ilgili sonraki bir olayēn meydana gelmesine baĵlē deĵildir. 

_ Deĵerleme, ahlaki kural ve performans  standartlarēna, mesleki gereklere gºre gerekleĸtirilmiĸtir. 

_ Deĵerleme personeli ve uzmanē mesleki eĵitim ĸartlarēna haizdir. 

_ Deĵerleme uzmanēnēn deĵerlemesi yapēlan m¿lk¿n yeri ve t¿r¿ konusunda daha ºnceden deneyimi vardēr.  

_ Deĵerleme uzmanē m¿lk¿ kiĸisel olarak gºrm¿ĸ ve incelemiĸtir. 

_ Raporda belirtilen kiĸiler haricinde hi kimse bu raporun hazērlanmasēnda mesleki bir yardēmda bulunmamēĸtēr. 
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2. RAPOR BĶLGĶLERĶ 

2.1. TALEP TARĶHĶ                                  : 13.1 0.201 7                            

2.2. RAPOR NUMARASI                           : 201 7_193 _SAKARYA_ARĶFĶYE_YEķĶL GYO 

2.3. DEĴERLEME TARĶHĶ                         : ¢alēĸmalar 08 .12.201 7 tarihinde tamamlanmēĸtēr.  

2. 4 . RAPOR  TARĶHĶ                                 : Rapo r 14 .12 .201 7 tarihinde tamamlanmēĸtēr. 

2. 5 . RAPORUN KAPSAMI                    : Sakarya Ķli, Arifiye Ķlesi, Arifiye  Mahallesi, Leylak Sokak  posta adresinde 
ve imarēn 258 ada 1 ve 262 ada 1 parsel inde  kain arsa lar  ¿zerinde inĸaasē devam eden projenin  ĸirketimiz tarafēndan 
14.12.2017 tarihinde tanzim edilen 2017_¥zel 193 sayēlē deĵerleme raporunun, Sermaye Piyasasē Kurulu' nun 
03.09.2018 tarih ve 12233903 -340.15 -E.9220 sayēlē yazēsēna istinaden revize edilerek, 04 .1 0.201 8 tarih, 
2017_193_ARĶFĶYE_YEķĶL GYO _RVZ rapor numarasē ile De-Ga Gayrimenkul Deĵerleme ve Danēĸmanlēk A.ķ. 
tarafēndan yeniden d¿zenlenmesidir.  

 
2. 6 . RAPORU HAZIRLAYAN                       : Ahmet ¥nder ORAL (SPK Lisans No : 402508) 

2. 7. SORUMLU DEĴERLEME UZMANI       : Nil Birsen ORAL (SPK Lisans No: 403129)  

2. 8 . DAYANAK S¥ZLEķME TARĶHĶ-NUMARASI  : 13.10.201 7 tarih  -  193  nolu  

2. 9. RAPORUN KURUL D¦ZENLEMELERĶYLE ĶLĶķKĶSĶ :  Bu rapor, Sermaye Piyasasē Kurulunun Seri VIII, No: 35 
sayēlē óôSermaye Piyasasē Mevzuatē erevesinde Gayrimenkul Deĵerleme Hizmeti verecek ĸirketler ile bu ĸirketlerin 
Kurulca Listeye alēnmalarēna iliĸkin Esaslar hakkēnda Tebliĵ óô ve bu tebliĵde yapēlan deĵiĸiklik h¿k¿mleri ile 
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayēlē Kurul kararēnda belirlenen, raporda bulunmasē gereken asgari hususlar (raporlama 
standartlarē) erevesinde, baĵēmsēzlēk sorumluluk, mesleki ºzen, titizlik ve sēr saklama y¿k¿ml¿l¿ĵ¿ ilkelerine 
uyularak hazērlanmēĸtēr. 
 
2.10. DEĴERLEME KONUSU GAYRĶMENKUL Ķ¢ĶN ķĶRKET TARAFINDAN YAPILAN SON ¦¢ DEĴERLEMEYE 
ĶLĶķKĶN BĶLGĶLER : Deĵerlemeye konu olan gayrimenkuller ile ilgili daha ºnce ĸirketimiz tarafēndan 23.01.2017 
tarihinde tanzim edilen 2016_¥zel 172  sayēlē deĵerleme raporunda ; 258 Ada 1 Parsel iin toplam deĵer KDV hari 
44.438.400 .-TL(Kērkdºrtmilyondºrty¿zotuzsekizbindºrty¿zlira),  262 Ada 1 Parsel iin toplam deĵer KDV hari 
79.372.800 .-TL(Yetmiĸdokuzmilyon¿y¿zyetmiĸikibinsekizy¿zlira) olarak takdir edilmiĸtir. 

 

3.DEĴERLEME ķĶRKETĶ VE M¦ķTERĶ BĶLGĶLERĶ 

3.1. DEĴERLEME ķĶRKETĶ BĶLGĶLERĶ         : DE-GA GAYRĶMENKUL DEĴERLEME VE DANIķMANLIK A.ķ. 

Adres     : Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6 Gaziosmanpaĸa/¢ankaya/ANKARA 

Telefon/ Faks   : 0312 468 01 07 -08 / 0312  468 01 09   

 

Yetki: ķirketimiz, Sermaye Piyasasē Kuruluônun, Seri: VIII, No 35 Sayēlē ñ Sermaye Piyasasē Mevzuatē erevesinde 
Gayrimenkul Deĵerleme Hizmeti verecek ķirketlere ve bu ĸirketlerin Kurulca listeye alēnmalarēna iliĸkin Esaslar 
Hakkēnda Tebliĵ ò erevesinde deĵerleme hizmeti vermek ¿zere SPKô nēn 18.03 .20 08  tarih ve 268 sayēlē yazēsē ile 
listeye alēnmasē ¿zerine deĵerleme faaliyetine baĸlanmēĸtēr.  

 

3.2. M¦ķTERĶ BĶLGĶLERĶ                     :  

YEķĶL GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI A.ķ.  

Yēlanlē Ayazma Yolu No:15 Yeĸil Plaza, K:18 Cevizlibaĵ, 34020 Ķstanbul/T¦RKĶYE 

Tel                   :  + 90 (212) 709 3745  

Faks                 : + 90 (2 12) 353 0909   

E-Posta             :  bilgi.ygyo @yesilgyo.com  

3.3.M¦ķTERĶ TARAFINDAN GETĶRĶLEN SINIRLAMALAR :  

 

Ķĸ bu Deĵerleme Raporuônun kapsamē Raporda detaylarē verilen taĸēnmazēn g¿ncel piyasa deĵerinin tespiti ve 
Sermaye Piyasasē Mevzuatē gereĵince, deĵerleme raporlarēnda bulunmasē gereken asgari hususlar erevesinde 
deĵerleme raporunun hazērlanmasē olup, M¿ĸteri tarafēndan getirilen bir kapsam ve sēnērlama bulunmamaktadēr. 

 

4. GENEL VERĶLER VE ANALĶZLER 

4.1. MEVCUT EKONOMĶK, GAYRĶMENKUL PĶYASASI KOķULLARI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK 
VERĶLER 

4.1.1. DEMOGRAFĶK VERĶLER VE ANALĶZĶ 
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Adrese Dayalē N¿fus Kayēt Sistemi (ADNKS)' ne gºre T¿rkiye n¿fusu 2016 yēlēnda toplam 79.814.871 kiĸi olup, bu 
n¿fusun, 40.043.650i erkek ve 39.771.221 i kadēndan oluĸmaktadēr. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

4.1.2. EKONOMĶK VERĶLER VE ANALĶZĶ 
 
¦lkemizdeki gayrimenkul sektºr¿, kriz dºnemlerinde talebin hēzlē d¿ĸ¿ĸ yaĸadēĵē, b¿y¿me dºnemlerinde ise uzun 
vadede ve yavaĸ arttēĵē sektºr niteliĵindedir. Bu nedenle ekonomideki kēsa vadeli olumlu geliĸmeler sektºr¿n 
b¿y¿mesinde hēzlē bir hareketlenme yaratamamaktadēr. 
 
Ancak, 2003 yēlēnēn ikinci yarēsēndan itibaren; ekonomik gºstergelerde gºzlenen olumlu geliĸme, d¿ĸen enflasyon 
oranē, istikrarē saĵlanan ekonomi ve d¿ĸ¿k gayrimenkul fiyatlarē ile deprem d¿ĸ¿ncesinin olumsuzluĵuna raĵmen 
( ºzellikle Ķstanbulôda ) gayrimenkul sektºr¿nde ciddi oranda hareketlenme gºr¿lm¿ĸt¿r. 2005 yēlēnda g¿ndeme 
gelen mortgage uygulamasē, d¿ĸ¿k konut kredileri, dºvizin beklenen getiriyi saĵlamamasē gayrimenkul 
sektºr¿n¿n, ºzellikle de konut sektºr¿n¿n beklenmeyen bir y¿kseliĸine neden olmuĸ ve bu sektºr yatērēm 
aralarēnda ilk sēraya oturmuĸtur. 

 
2006 yēlē ilk aylarēnda doruk noktasēna ulaĸan sektºr, Mayēs ayē ortalarēnda baĸlayan faiz oranlarēndaki artēĸ, 
dºvizlerin y¿kseliĸi nedeni ile bu ºzelliĵini yitirmiĸ, genel bir bekleme s¿reci oluĸmasēndan dolayē d¿ĸ¿ĸ yºn¿nde 
eĵilim gºstermeye baĸlamēĸtēr. Yēl sonuna doĵru alēm-satēm iĸlemlerinin ciddi oranda azaldēĵē piyasada, talebin 
fazla olduĵu dºnemlerde ok y¿kselen taĸēnmaz deĵerleri reel deĵerlere doĵru d¿ĸm¿ĸt¿r. 
 
2007 yēlēnda ise korunaklē sitelerde ve yeni yapēlan yapēlarda taĸēnmaz deĵerlerinde y¿kseliĸ gºzlemlenmektedir. 
Ancak genel olarak, 2006 yēlēnēn ilk aylarēnda gºzlenen artēĸ hēzēna gºre, 2007 yēlēndaki artēĸ hēzē daha yavaĸtēr. 
Yeni yapēlaĸma trendlerinde genellikle toplu yapēlara ( site, alēĸ veriĸ merkezi, kompleksler, vb ) eĵilim 
gºr¿lmektedir.  
 
2008 yēlēnda, k¿resel baĵlamda s¿ren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektºr¿nde de hissedildiĵi, 
gayrimenkul alēm-satēmlarēnda yavaĸlama gºr¿ld¿ĵ¿ gºzlemlenmiĸtir.  
 

 
2009 yēlēnda baĸlayan daralma ile ekonomi kºt¿ bir dºnemden gemiĸ olsa da, bu dºnem ierisinde ºzellikli 
gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasē nedeniyle yabancē yatērēmcēlarēn T¿rkiye'ye olan ilgisi devam 
etmiĸtir.  
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2010 yēlēnda, duraĵan olan gayrimenkul piyasasē d¿nya genelinde ekonomideki iyiye gidiĸ ile birlikte az da olsa 
y¿kselen bir ivme kazanmēĸtēr. 

 
2011 yēlēnēn ilk yarēsēnda genel olarak dengeli bir piyasanēn oluĸtuĵu gºzlemlenmiĸ olup, ikinci yarēsēnda ise global 
olarak d¿nyayē etkileyen ekonomik geliĸmelerin T¿rkiye'deki taĸēnmaz deĵerlerine ve arz/talep oranēna da olumsuz 
olarak etki ettiĵi gºr¿lmektedir. 
 

2012 yēlēnda global olarak d¿nyayē etkileyen ekonomik koĸullarēn etkilerini s¿rd¿receĵi, bu etkilere baĵlē olarak da 
T¿rkiye'deki taĸēnmazlara olan talebin duraĵan seyrettiĵi, ancak son eyrekte hareketlilik yaĸandēĵē gºr¿lm¿ĸt¿r. 
 

2013 yēlē sonuna doĵru aēklanan Ķnĸaatta b¿y¿me rakamlarē pozitif i talepteki canlanmayla birlikte yēlēn ilk eyreĵini 
y¿zde 2.9 b¿y¿meyle kapatan T¿rkiye ekonomisi, 2'nci eyrekte ise 4.4 b¿y¿me kaydetmiĸtir. Ķnĸaat sektºr¿ndeki 
b¿y¿me ise yēlēn ilk eyreĵinde y¿zde 5.9 olarak gerekleĸirken, 2'nci eyrekte bu rakam 7,6 olarak gerekleĸmiĸtir. 
Sektºrdeki 3'nc¿ eyrek b¿y¿me rakamē ise 8.7 olarak aēklanmēĸtēr. 

 

2014 yēlēnda Yerel ve Cumhurbaĸkanlēĵē seimlerine kadar duraĵan bir hal seyreden konut sektºr¿ seim sonrasēnda 
hareketlenmiĸ olmasēna karĸēn, 2014 yēlēnēn son eyreĵinde Ortadoĵu' da yaĸanan terºr eylemlerinin artmasē ve 
T¿rkiye' nin g¿ney sēnērēnda yaĸanan olumsuzluklar nedeniyle konut alēm-satēmlarēnēn olumsuz etkilendiĵi 
gºr¿lm¿ĸt¿r. ¥zellikle 2015 yēlēnēn Mart ayēnda yaĸanan k¿resel ekonomideki hēzlē deĵiĸim ve Haziran ayēnda yapēlan 
genel seimlerin sonucunda dolarēn geliĸmekte olan ¿lke para birimleri karĸēsēnda deĵer kazanmasē, ¿lkemiz 

ekonomisindeki dengeleri de etkilediĵi gºr¿lm¿ĸt¿r. Konut fiyatlarēndaki deĵiĸimler iin ºzellikle maliyetlerdeki 
artēĸēn, konut fiyatlarēna yansēdēĵēnē gºstermektedir.  
 

2015 yēlēnēn geneline bakēldēĵēnda ise, beklentilerde terºr eylemlerinin k¿resel bir savaĸa dºnmesinin engellemesi, 
genel seim sonucuna baĵlē olarak gerekleĸecek siyasi geliĸmelerin olumlu yºnde olmasē ile piyasalarēn yeniden 
hareketlenebileceĵi, kentsel dºn¿ĸ¿m¿n olacaĵē bºlgelerde konut projelerine talebin olacaĵē ve bu bºlgelerde 
satēĸlarēn hēzlanabileceĵi ºngºr¿lmektedir. 
 

T¿rkiye ekonomisi 2016 yēlēnēn son eyreĵine toparlanma sinyalleri vermektedir. Takvim etkilerinden arēndērēlmēĸ 
sanayi ¿retimi Ekim ayēnda yēllēk bazda %2 oranēnda artmēĸtēr. Yēlēn ilk on ayēnda, cari aēk yēllēk bazda %6 oranēnda 
geniĸleyerek 26,5 milyar USD olmuĸtur. Son 12 aylēk k¿m¿latif cari aēk ise 33,8 milyar USD ile Kasēm 2015ôten bu 
yana en y¿ksek d¿zeyine ēkmēĸtēr. 2016 yēlēnda %6,6-9,6 bandēnda dalgalē bir seyir izleyen yēllēk T¦FE enflasyonu yēl 
sonunda %8,53 olmuĸtur. YĶ-¦FE ise %9,94 ile son 26 ayēn en y¿ksek seviyesinde gerekleĸmiĸtir. ¥n¿m¿zdeki 
dºnemde fiyatlarēnēn olumlu etkisinin azalmasēnēn ve i talebi canlandērmaya yºnelik atēlan adēmlarēn etkisiyle 
ithalatta yukarē yºnl¿ bir baskē gºzlenebileceĵini ancak, TLôdeki deĵer kaybēnēn bu baskēyē bir miktar azaltabileceĵini 
tahmin ediyoruz. Ķhracatēn ise ancak ana pazarlarēmēzda s¿regelen sorunlarēn azalmasē halinde daha iyi bir 
performans sergileyebileceĵini d¿ĸ¿n¿yoruz. 
 
4.1.3  GAYRĶMENKUL PĶYASASI VE ANALĶZĶ 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

T¿rkiye genelinde ilk defa satēlan konut sayēsē bir ºnceki yēlēn aynē ayēna gºre %12,4 artarak 74.032 oldu. Toplam 
konut satēĸlarē iinde ilk satēĸēn payē %51,9 oldu. Ķlk satēĸlarda Ķstanbul 13.625 konut satēĸē ile en y¿ksek paya 
(%18,4) sahip olurken, Ķstanbulôu 8.031 konut satēĸē ile Ankara ve 3.695 konut satēĸē ile Ķzmir izledi. 
 

15 Temmuz s¿reci sonrasēnda atēlan adēmlarēn óBeklenti ve G¿ven Endekslerindeô artēĸa sebep olduĵuna dikkat 
ekilen raporda, geen yēlēn aynē dºnemine gºre, 3. ¢eyrekôte konut satēĸlarēnēn artēĸ gºstermesi olumlu bir geliĸme 
olarak deĵerlendiriliyor.  
 

Buna gºre, 2014 yēlē toplam konut satēĸē 1 milyon 165 bin 381 adet, 2015 yēlē toplam konut satēĸē 1 milyon 289 bin 
320 ade t iken 2016 yēlē 3. ¢eyrekôte konut satēĸ rakamē 935 bin 811 olarak raporda yer alēyor. óYabancēlar tarafēndan 
tercih edilen ilk 10 ilô baĸlēklē bºl¿mde; bu yēlēn ilk 9 ayēnda Muĵla alan olarak, Ķstanbul ise kiĸi olarak birinci sērada 
yer alēyor. Yabancēlarēn tercih ettiĵi ilk 10 il; ñMuĵla 1 milyon 97 bin metrekare, Ķstanbul 586 bin metrekare, Bursa 
398 bin metrekare, Antalya 355 bin metrekare, Sakarya 200 bin metrekare, Adana 196 bin metrekare, Yalova 184 
bin metrekare, Aydēn 164 bin metrekare, Hatay 160 bin metrekare, Kocaeli 132 bin metrekareò ĸeklinde sēralanēyor. 
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4.2 GAYRĶMENKUL¦N BULUNDUĴU B¥LGENĶN ANALĶZĶ 
 
SAKARYA ĶLĶ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Sakarya ili, ¿lkemizin kuzey batēsēnda, Marmara Bºlgesinin kuzeydoĵu ucunda yer almaktadēr. Doĵudan Bolu, 
batēdan Kocaeli ve Bursa, g¿neyden Bilecik ve kuzeyden de Karadeniz ile evrelenmiĸtir. Sakarya ili coĵrafi olarak, 

29057ô-31000ô doĵu boylamlarē ile 40016ô-41011ô kuzey paralelleri arasēnda yer almakta ve 5.015 km2 alan 
kaplamaktadēr. Sakarya, bu y¿zºl¿m¿ ile T¿rkiye topraklarēnēn % 0,72ôsine tekab¿l etmektedir. 
 
Ķl sēnērlarēnēn toplam uzunluĵu 370 km olup, bu sēnērlarēn 52 km si kēyē, 318 km si kara sēnērlarēnē oluĸturmaktadēr. 

T¿rkiye'nin bir ili ve en kalabalēk yirmi ikinci ĸehridir. 2015 yēlē sayēmēna gºre 953.181 n¿fusa sahiptir. 16 ilesi 
vardēr. Marmara Bºlgesi'nin  ¢atalca-Kocaeli Bºl¿m'¿nde yer alēr. 

Sakarya'nēn kuzeyinde Karadeniz , batēsēnda Kocaeli , Bursa , doĵusunda D¿zce ve g¿neyinde de Bolu  ile  Bilecik  
bulunmaktadēr. Sakarya Nehri , Sakarya'nēn Karasu  ilesinde Karadeniz 'e dºk¿l¿r. 

Sakarya'da ekonomisinde  tarēmēn ºnemli bir yeri vardēr. Hendek , Karasu  ve  Kocaali  ilelerinde fēndēk yetiĸtiriciliĵi 
mevcuttur.  Ayrēca mēsēr tarēmē da yapēlmaktadēr. Sakarya'da sanayi  son zamanlarda geliĸmeye baĸlamēĸtēr. Son 
yēllarda kurulan sanayi kuruluĸlarē bu sanayileĸmeyi daha da artērmēĸtēr. Sakarya, bir milyona yaklaĸan toplam 
n¿fusuyla Ķstanbul, Bursa , Kocaeli  ve  Balēkesir'in ardēndan Marmara Bºlgesi'nin en b¿y¿k beĸinci ĸehridir. 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
201 6 yēlē Adrese Dayalē N¿fus Kayēt Sistemine (ADNKS) gºre Ķlin toplam n¿fusu 976.948 kiĸi olup, 2007 yēlēndan 
itibaren Sakarya Ķli n¿fus verileri yukarēdaki tabloda gºr¿lm¿ĸt¿r. 

 

   

https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Karadeniz
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bursa
https://tr.wikipedia.org/wiki/D%C3%BCzce_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bolu_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bilecik_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sakarya_Nehri
https://tr.wikipedia.org/wiki/Karasu
https://tr.wikipedia.org/wiki/Karadeniz
https://tr.wikipedia.org/wiki/Tar%C4%B1m
https://tr.wikipedia.org/wiki/Hendek,_Sakarya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Karasu
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaali,_Sakarya
https://tr.wikipedia.org/wiki/F%C4%B1nd%C4%B1k
https://tr.wikipedia.org/wiki/M%C4%B1s%C4%B1r
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sanayi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sanayile%C5%9Fme
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bursa
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bal%C4%B1kesir
https://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_B%C3%B6lgesi
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5. DEĴERLEME KONUSU GAYRĶMENKULE ĶLĶķKĶN ANALĶZ VE VERĶLER 

 
 

 
 

 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
5.1 GAYRĶMENKUL¦N TANIMI 
 
Deĵerlemeye konu taĸēnmazlar, Sakarya Ķli, Arifiye Ķlesi, Arifiye  Mahallesinde yer alan 262  ada 1 nolu parsel  ile 258  
ada 1 nolu parse l olmak ¿zere toplam 2 adet parseldir.  
 
Taĸēnmazlarēn yakēn evresinde orta ve ¿zeri gelir gruplarēnca mesken olarak kullanēlan 2 ï 4 katlē ayrēk ve bitiĸik 
nizamda inĸa edilmiĸ siteler ve alt -orta gelir gruplarēnca mesken olarak kullanēlan m¿stakil yapēlar ile boĸ ve ekili 
araziler yer almaktadēr. 
 
Taĸēnmazlarēn yer aldēĵē bºlge Atat¿rk Caddesiône 150 m., D-100 Karayoluôna 1,5 km., TEM Otoyolu baĵlantē yoluna ise 
yaklaĸēk 2,5 km. mesafededir.  Yeĸil GYO yetkilileri ile yapēlan gºr¿ĸmelerde parseller ¿zerinde karma konut projesi 
gerekleĸtirilmesinin planlandēĵē, proje b¿nyesinde konut alanlarē, ºĵrenci yurdu (bitmiĸ ve faal halde) ve ticari 
¿nitelerin olacaĵē ve halihazērda 258 ada 1 nolu parsel iin yapē ruhsatlarēnēn alēndēĵē, 262 ada 1 nolu parsel deki Yurt 
Bloklarē iin yapē ruhsatlarēnēn ve yapē kullanma izin belgelerinin alēndēĵē, diĵer bloklar yapē ruhsatlarēnēn alēndēĵē tespit 
edilmiĸtir.  

 
Yeĸil GYO yetkilileri ile yapēlan gºr¿ĸmelerde ve mahallinde yapēlan incelemelerde , ºĵrenci yurdunun 2.002  kiĸi 
kapasiteli olduĵu tespit edilmiĸ olup, bir ºrneĵi ekte sunulan protokole gºre kira tutarē KDV hari 298.786.-TL/Ay' dēr. 
262 ada 1 nolu parsel ¿zerinde A, B ve C bloklar ºĵrenci yurdu, T1A, T1B, T1C, T2A, T2B, T2C, T2D ve T2E bloklar 
ticaret fonksiyonlu olacak ĸekilde tasarlanmēĸtēr. 
 
Mevcut tasarēma gºre 258 ada, 1 nolu parsel ¿zerinde 11 adet blok konut fonksiyonlu, diĵer blok ise ticaret 
fonksiyonlu ol arak ve toplamda  12 blok olarak p lanlanmēĸtēr. 
 
258 ada, 1 nolu ve 262 ada, 1 nolu parseller iin Arifiye Belediyesiônden alēnan yapē ruhsatlarēnēn ve yapē kullanma izin 
belgelerinin tarih ve numaralarē ile inĸaat alanlarēnē gºsteren 5.4. 2 . Madde  ieriĵinde yer almaktadēr.  
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5.2 GAYRĶMENKUL¦N YERĶ VE KONUMU 
 

 

Deĵerlemeye konu taĸēnmazlar, Sakarya Ķli, Arifiye Ķlesi, Merkez Mahallesinde yer alan 262  ada, 1 nolu parsel  ile 
258  ada, 1 nolu parse l olmak ¿zere toplam 2 adet parseldir.  Taĸēnmazlarēn yakēn evresinde orta ve ¿zeri gelir 
gruplarēnca mesken olarak kullanēlan 2 ï 4 katlē ayrēk ve bitiĸik nizamda inĸa edilmiĸ siteler ve alt-orta gelir 
gruplarēnca mesken olarak kullanēlan m¿stakil yapēlar ile boĸ ve ekili araziler yer almaktadēr. Taĸēnmazlarēn yer 
aldēĵē bºlge Atat¿rk Caddesiône 150 m., D -100 Karayoluôna 1,5 km., TEM Otoyolu baĵlantē yoluna ise yaklaĸēk 2,5 
km. mesafededir.  

 
5.3 ANA TAķINMAZ VE BAĴIMSIZ B¥L¦M ¥ZELLĶKLERĶ 
 
 

 

Deĵerleme konusu taĸēnmazlardan 262 ada 1 parsel ¿zerinde A, B ve C bloklar ºĵrenci yurdu, T1A, T1B, T1C, T2A, 
T2B, T2C, T2D ve T2E  ticaret alanlarē olacak ĸekilde toplamda 11 adet blok yer almaktadēr. A, B ve C bloklarēn her 
biri 1 er baĵēmsēz bºl¿mden oluĸmaktadēr.  
 
A Yurt Bloĵu: 
 
A Blok tek bir baĵēmsēz bºl¿mden oluĸmakta olup yapē zemin kat, 2 normal kattan oluĸmaktadēr. Yapēnēn her 
katēnda ºĵrenci odalarē ve alēĸma odalarē bulunmakta olup odalar arasēnda balkon geiĸleri mevcuttur. Yapēnēn kat 
alan daĵēlēmē aĸaĵēda tabloda gºsterilmiĸtir. 
 
B Yurt Bloĵu: 
 

B Blok tek bir baĵēmsēz bºl¿mden oluĸmakta olup yapē bodrum kat, zemin kat, 2 normal kattan oluĸmaktadēr. 
Yapēnēn her katēnda ºĵrenci odalarē ve alēĸma odalarē bulunmakta olup odalar arasēnda balkon geiĸleri mevcuttur. 
Yapēnēn kat alan daĵēlēmē aĸaĵēda tabloda gºsterilmiĸtir. 
 
C Yurt Bloĵu: 
 
C Blok tek  bir baĵēmsēz bºl¿mden oluĸmakta olup yapē zemin kat, 2 normal kattan oluĸmaktadēr. Yapēnēn her 
katēnda ºĵrenci odalarē ve alēĸma odalarē bulunmakta olup odalar arasēnda balkon geiĸleri mevcuttur. Yapēnēn kat 
alan daĵēlēmē aĸaĵēda tabloda gºsterilmiĸtir. 
 
T1A Blok:  
 
Yapē zemin kat, asma kat ve 1 normal kattan oluĸmakta olup yapēnēn zemin katēnda 6 adet asma katlē d¿kkan, 1. 
normal katēnda da 6 adet mesken yer almaktadēr. Mevcutta T1A blok yapēmēna baĸlanmēĸtēr.  
 
T1B Blok:  
 
Yapē zemin kat, asma kat ve 1 normal kattan oluĸmakta olup yapēnēn zemin katēnda 6 adet asma katlē d¿kkan, 1. 
normal  katēnda da 6 adet mesken yer almaktadēr. Mevcutta T1B blok yapēmēna baĸlanmēĸtēr.  
 
T1C Blok:  
 
Yapē zemin kat, asma kat ve 1 normal kattan oluĸmakta olup yapēnēn zemin katēnda 6 adet asma katlē d¿kkan, 1. 
normal katēnda da 6 adet mesken yer almaktadēr. Mevcutta T1C blok yapēmēna baĸlanmēĸtēr.  
 
T2A Blok:  
 
Yapē zemin kat, asma kat ve 1 normal kattan oluĸmakta olup yapēnēn zemin katēnda 1 adet asma katlē d¿kkan, 1. 
normal katēnda da 1 adet mesken yer almaktadēr. Mevcutta T2A Blok kaba yapē tamamlanmēĸ, subasman dolgusu 
yapēlmēĸtēr. Yaklaĸēk %40  tamamlanma oranēna sahiptir. T2A Blok zemin katēnda yer alan asma katlē d¿kkana ait 
aēk ve kapalē teras alanlarē mevcuttur. Deĵerleme esnasēnda teras alanlarē dahil edilmemiĸtir. 
 
T2B Blok:  
 
Yapē zemin kat, asma kat ve 1 normal kattan oluĸmakta olup yapēnēn zemin katēnda 1 adet asma katlē d¿kkan, 1. 
normal katēnda da 1 adet mesken yer almaktadēr. Mevcutta T2B blok yapēmēna baĸlanmamēĸtēr. T2B Blok zemin 
katēnda yer alan asma katlē d¿kkana ait aēk ve kapalē teras alanlarē mevcuttur. Deĵerleme esnasēnda teras alanlarē 
dahil edilmemiĸtir. 
 
T2C Blok:  
 
Yapē zemin kat, asma kat ve 1 normal kattan oluĸmakta olup yapēnēn zemin katēnda 1 adet asma katlē d¿kkan, 1. 
normal katēnda da 1 adet mesken yer almaktadēr. Mevcutta T2C blok yapēmēna baĸlanmamēĸtēr. T2C  Blok zemin 
katēnda yer alan asma katlē d¿kkana ait aēk ve kapalē teras alanlarē mevcuttur. Deĵerleme esnasēnda teras alanlarē 
dahil edilmemiĸtir. 
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T2D Blok:  
Yapē zemin kat, asma kat ve 1 normal kattan oluĸmakta olup yapēnēn zemin katēnda 1 adet asma katlē d¿kkan, 1. 
normal katēnda da 1 adet mesken yer almaktadēr. Mevcutta T2D blok yapēmēna baĸlanmamēĸtēr. T2D  Blok zemin 
katēnda yer alan asma katlē d¿kkana ait aēk ve kapalē teras alanlarē mevcuttur. Deĵerleme esnasēnda teras alanlarē 
dahil edilmemiĸtir. 
 
T2E Blok:  
Yapē zemin kat, asma kat ve 1 normal kattan oluĸmakta olup yapēnēn zemin katēnda 1 adet asma katlē d¿kkan, 1. 
normal katēnda da 1 adet mesken yer almaktadēr. Mevcutta T2E blok yapēmēna baĸlanmamēĸtēr. T2E Blok zemin 
katēnda yer alan asma katlē d¿kkana ait aēk ve kapalē teras alanlarē mevcuttur. Deĵerleme esnasēnda teras alanlarē 
dahil edilmemi ĸtir. 

 
 

262 Ada / 1 Parsel 
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258 Ada / 1 Parsel 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
5.4 GAYRĶMENKULE ĶLĶķKĶN YASAL ĶNCELEMELER 
 
5.4.1 TAPU ĶNCELEMESĶ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Tapu ve Kadastro Genel M¿d¿rl¿ĵ¿ TAKBĶS sisteminden 20 .1 0.201 7 tarihi nde saat 16:08  itibariyle  ve  26.1 0.201 7 
tarihi nde saat 14:37 temin edilen ve birer ºrneĵi ekte sunulan tapu kayētlarēna gºre, rapor konusu taĸēnmazlardan 
262 ada 1 parsel ¿zerinde, Yºnetim Planē: 14.12.2016 (16.12.2016 tarih-4288 yevmiye) ve 258 ada 1 nolu parsel  
ve 262 ada 1 parsel ¿zerinde m¿ĸtereken aĸaĵēda belirtilen ipotek kaydēnēn bulunduĵu tespit edilmiĸtir. 
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Rehinler Hanesinde:  
 
* T¿rkiye Halk Bankasē A.ķ. lehine, 1. dereceden, % 36 faiz oranē ile, FBK m¿ddetle 36.000.000 TL tutarēnda 
ipotek kaydē. (27.10.2015 tarih -3512 yevmiye )   
 
258 ada  1 nolu parsel ¿zerindeki ipotek ĸerhi finansman saĵlamak amacē ile taĸēnmazlarēn teminat olarak 
gºsterilmesi sebebiyle konulmuĸ olup SPK mevzuatē h¿k¿mlerine aykērē ve taĸēnmazlarēn satēĸēna engel deĵildir. 
Ķpotek ĸerhinin finansman saĵlamada teminat amacēyla konulduĵuna iliĸkin yazē rapor ekinde konulmuĸtur.  
 
262 ada 1 parseldeki takyidat kayētlarē rapor ekinde CD olarak sunulmuĸtur. Ayrēca rapor ekinde EK-3' de 262 ada 
1 parselin tapu bilgileri tablosu yer almaktadēr. 
 
5.4.1.1 DEĴERLEMESĶ YAPILAN GAYRĶMENKUL ĶLE ĶLGĶLĶ VARSA SON ¦¢ YILLIK D¥NEMDE 
GER¢EKLEķEN ALIM-SATIM ĶķLEMLERĶNE VE GAYRĶMENKUL¦N HUKUKĶ DURUMUNDA MEYDANA GELEN 
DEĴĶķĶKLĶKLERE (ĶMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEĴĶķĶKLĶKLER, KAMULAķTIRMA ĶķLEMLERĶ 
V.B.) ĶLĶķKĶN BĶLGĶ 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5.4.1.2 DEĴERLEMESĶ YAPILAN GAYRĶMENKULLER ĶLE ĶLGĶLĶ HERHANGĶ BĶR TAKYĶDAT 

(DEVREDĶLEBĶLMESĶNE ĶLĶķKĶN SINIRLAMA) OLUP OLMADIĴI HAKKINDA BĶLGĶ 

258 ada 1 parsel ve 262 ada 1 parsel ¿zerindeki ipotek ĸerhi, finansman saĵlamak amacē ile taĸēnmazlarēn teminat 
olarak gºsterilmesi sebebiyle konulmuĸ olup SPK mevzuatē h¿k¿mlerine aykērē ve taĸēnmazlarēn satēĸēna engel 
deĵildir. Ķpotek ĸerhinin finansman saĵlamada teminat amacēyla konulduĵuna iliĸkin yazē rapor ekinde 
konulmuĸtur.  

5.4.1.3 VARSA S¥Z KONUSU GAYRĶMENKUL¦N GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI PORTF¥Y¦NE 

ALINMASINA SERMAYE PĶYASASI MEVZUATI H¦K¦MLERĶ ¢ER¢EVESĶNDE ENGEL TEķKĶL EDĶP 

ETMEDĶĴĶ HAKKINDAKĶ G¥R¦ķ 

Deĵerlemesi yapēlan taĸēnmaz raporu, gayrimenkul yatērēm ortaklēĵē iin hazērlanmēĸtēr. Deĵerlemesi yapēlan 

taĸēnmazēn ¿zerinde bulunan ipotek kaydē finansman saĵlamak amacē ile taĸēnmazēn teminat olarak gºsterilmesi 

sebebiyle konulmuĸ olup SPK mevzuatē h¿k¿mlerine aykērē ve taĸēnmazēn satēĸēna engel deĵildir. Ķpotek ĸerhinin 

finansman saĵlamada teminat amacēyla konulduĵuna iliĸkin yazē rapor ekinde konulmuĸtur. 

Konu taĸēnmazlardan 258 ada 1 parsel ¿zerinde bulunan 11 adet Konut ve 1 adet Ticari Blok ile 262 ada 1 parsel 
¿zerinde bulunan 8 adet Ticari Bloĵun GYO portfºy¿nde ñProje lerò  baĸlēĵē altēnda, 262 ada 1 parsel ¿zerinde 
bulunan ve A -B-C Blok olarak numaralandērēlmēĸ 3 adet Yurt Bloĵunun GYO portfºy¿nde ñBinalar ò  baĸlēĵē altēnda  
yer almasēnda herhangi bir sakēnca bulunmamaktadēr. (262 ada 1 parsel ¿zerinde bulunan ve A- B- C Blok 
olarak numaralandērēlmēĸ 3 adet Yurt Bloĵu iin Yapē Ruhsatē ve Yapē Kullanma Ķzin Belgesi mevcuttur.)  
 
5.4.1.4. DEĴERLEMESĶ YAPILAN PROJELERĶN ĶLGĶLĶ MEVZUAT UYARINCA GEREKLĶ T¦M ĶZĶNLERĶNĶN 
ALINIP ALINMADIĴI, PROJESĶNĶN HAZIR VE ONAYLANMIķ, ĶNķAATA BAķLANMASI Ķ¢ĶN YASAL 
GEREKLĶLĶĴĶ OLAN T¦M BELGELERĶNĶN TAM VE DOĴRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĴI HAKKINDA 
BĶLGĶ VE PROJENĶN GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIĴI PORTF¥Y¦NE ALINMASINA SERMAYE 
PĶYASASI MEVZUATI H¦K¦MLERĶ ¢ER¢EVESĶNDE BĶR ENGEL OLUP OLMADIĴI HAKKINDA G¥R¦ķ 
 
Taĸēnmaza ait bila tarihli onaylē mimari projesi ve aĸaĵēda tabloda tarih ve numaralē verilen yenileme yapē 
ruhsatlarē incelenmiĸtir. Taĸēnmazlar projesi ve ruhsatēna uygun olarak inĸa edilmiĸtir. Arifiye  Belediyesi Ķmar 
M¿d¿rl¿ĵ¿'nde yapēlan incelemede, taĸēnmaza ait evrak dosyasēnda yēkēm kararē vb. olumsuz karar bulunmadēĵē 
tespit edilmiĸtir. M¿lk¿n imar ĸartlarēna ve mimari projesine uygun olarak inĸa edildiĵi yerinde tespit edilmiĸtir.  
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5.4.2 BELED ĶYE ĶNCELEMESĶ 
 
Taĸēnmazēn arĸiv dosyasē ierisinde, 258 ada 1 parsel, T blok iin; 17.08.2016 tarihli mimari proje ve A-B-C-D-
E-F-G-H- I -J-K-bloklar iin ve 13.1 1.201 7 tarihli onaylē tadilat mimari projesi incelenmiĸ olup, taĸēnmazēn projesi 
ile uyumlu ola rak inĸa edildiĵi tespit edilmiĸtir.  
262 ada 1 parsel, 26.01.2016  tarihli onaylē tadilat mimari projesi incelenmiĸ olup, taĸēnmazēn projesi ile uyumlu 
olarak inĸa edildiĵi tespit edilmiĸtir. 
                                                                                                                    
Yapē Ruhsatē/Yapē Kullanma Ķzin Belgesi Kaydē: 
 

Taĸēnmazēn arĸiv dosyasē ierisinde incelenen yapē ruhsatlarēyla ilgili bilgiler yukarēda tabloda gºsterilmiĸtir. 
 
Ķmar Durumu: 
 

Arifiye Belediyesi Ķmar M¿d¿rl¿ĵ¿ônde yapēlan incelemelere gºre rapor konusu taĸēnmazlar 15.08.2014 onay 

tarihli 1/1000 ºlekli Arifiye Revizyon Ķlave Uygulama Ķmar Planēna gºre aĸaĵēda belirtilen fonksiyonlara 

sahiptir :  

 
258 ada, 1 nolu parsel:   Konut+Ticaret Alanē olarak belirlenen bºlgede kalmaktadēr. Bu bºlgede 15.08.2014 

onay tarihli 1/1000 ºlekli Arifiye Revizyon Ķlave Uygulama Ķmar Planē uygulama h¿k¿mleri geerlidir. Bu plan 

notlarēna gºre; TAKS: 0,30, KAKS: 0,90, Hmax: 10 m., Ķnĸaat Nizamē: Ayrēk, Kat adedi: 3 t¿r. ¢ekme 

mesafeleri ise her yºnden 5 m. ĸeklindedir. 
 

262 ada, 1 nolu parsel:   Konut+Ticaret Alanē olarak belirlenen bºlgede kalmaktadēr. Bu bºlgede 15.08.2014 

onay tarihli 1/1000 ºlekli Arifiye Revizyon Ķlave Uygulama Ķmar Planē uygulama h¿k¿mleri geerlidir. Bu plan 

notlarēna gºre; TAKS: 0,30, KAKS: 0,90, Hmax: 10 m., Ķnĸaat Nizamē: Ayrēk, Kat adedi: 3 t¿r. ¢ekme 

mesafeleri ise her yºnden 5 m. ĸeklindedir. 
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5.4.2.1 DEĴERLEMESĶ YAPILAN PROJELER ĶLE ĶLGĶLĶ OLARAK, 29.6.2001 TARĶH VE 4708 SAYILI YAPI 

DENETĶMĶ HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETĶM YAPAN YAPI DENETĶM KURULUķU (TĶCARET 

¦NVANI, ADRESĶ VB.) VE DEĴERLEMESĶ YAPILAN GAYRĶMENKUL ĶLE ĶLGĶLĶ OLARAK 

GER¢EKLEķTĶRDĶĴĶ DENETĶMLER HAKKINDA BĶLGĶ 

 

Yapē denetim iĸleri Eytun Yapē Denetim Ltd.ķti. tarafēndan yapēlmaktadēr. Eytun Yapē Denetim Ltd. ķti. Adres: 

¥meraĵa Mahallesi, Ķnºn¿ Caddesi, Asal Apt. Sitesi, No:156 D:8 Ķzmit/KOCAELĶ TEL: 0 262 239 16 39  

 

5.4.2.2 EĴER BELĶRLĶ BĶR PROJEYE ĶSTĶNADEN DEĴERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ĶLĶķKĶN DETAYLI 

BĶLGĶ VE PLANLARIN VE S¥Z KONUSU DEĴERĶN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ĶLĶķKĶN OLDUĴUNA VE 

FARKLI BĶR PROJENĶN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEĴERĶN FARKLI OLABĶLECEĴĶNE 

ĶLĶķKĶN A¢IKLAMA 

 

Deĵerleme belirli bir projeye istinaden yapēlmamaktadēr. Mevcut bir parsel ¿zerinde konumlu yapē ve arsasē iin 

deĵer tespiti yapēlmēĸtēr. 

 

6. DEĴERLEME ¢ALIķMALARINDA KULLANILAN GENEL Y¥NTEMLER 

 
6.1. MALĶYET YAKLAķIMI 
 
Bu yºntemde, var olan bir yapēnēn g¿n¿m¿z ekonomik koĸullarē altēnda yeniden inĸa edilme maliyeti gayrimenkul¿n 
deĵerlemesi iin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklaĸēmēnēn ana ilkesi kullanēm deĵeri ile aēklanabilir. 
Kullanēm deĵeri ise, ñ Hibir ĸahēs ona karĸē istek duymasa veya onun deĵerini bilmese bile, malēn gerek bir deĵeri 
vardēr ò ĸeklinde tanēmlanmaktadēr. 
 

Bu yºntemde gayrimenkul¿n ºnemli bir kalan ekonomik ºm¿r beklentisine sahip olduĵu kabul edilir. Bu nedenle 
gayrimenkul¿n deĵerinin fiziki yēpranmadan, fonksiyonel ve ekonomik aēdan demode olmasēndan dolayē zamanla 
azalacaĵē varsayēlēr. Bir baĸka deyiĸle, mevcut bir gayrimenkul¿n bina deĵerinin, hibir zaman yeniden inĸa etme 
maliyetinden fazla olmayacaĵē kabul edilir. 
 
6.2. EMSAL KARķILAķTIRMA YAKLAķIMI 
 
Ķĸyeri t¿r¿ndeki gayrimenkul deĵerlemesinde en g¿venilir ve gereki yaklaĸēm piyasa deĵeri yaklaĸēmēdēr. Bu 
deĵerleme yºnteminde bºlgede deĵerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel ºzelliklere sahip karĸēlaĸtērēlabilir 
ºrnekler incelenir. Emsal karĸēlaĸtērma yaklaĸēmē aĸaĵēdaki varsayēmlara dayanēr. 
 
*  Analiz edilen gayrimenkul¿n t¿r¿ ile ilgili olarak mevcut bir pazarēn varlēĵē peĸinen kabul edilir.  
* Bu piyasadaki alēcē ve satēcēlarēn gayrimenkul hakkēnda olduka iyi d¿zeyde bilgi sahibi olduĵu ve bu nedenle 
zamanēn ºnemli bir faktºr olmadēĵē kabul edilir. 
* Gayrimenkul¿n piyasada makul bir satēĸ fiyatē ile makul bir s¿re iin kaldēĵē kabul edilir. 
* Seilen karĸēlaĸtērēlabilir ºrneklerin deĵerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel ºzelliklere sahip olduĵu kabul 
edilir.  
* Seilen karĸēlaĸtērēlabilir ºrneklere ait verilerin, fiyat d¿zeltmelerinin yapēlmasēnda g¿n¿m¿z sosyo-ekonomik 
koĸullarēn geerli olduĵu kabul edilir. 
 
6.3. GELĶR KAPĶTALĶZASYONU-ĶNDĶRGENMĶķ NAKĶT AKIMLAR I ANALĶZĶ YAKLAķIMI  
 
Taĸēnmazlarēn deĵeri, yalnēzca getirecekleri gelire gºre saptanabiliyorsa, ºrneĵin kiralēk konut ya da iĸ yerlerinde 
s¿r¿m bedellerinin bulunmasē iin gelir yºnteminin uygulanmasē kuraldēr. Gelir yºntemi ile ¿zerinde yapē bulunan 
bir taĸēnmazēn deĵerinin belirlenmesinde ºl¿t, elde edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapēya iliĸkin diĵer yapēsal 
tesisler ve arsa payēndan oluĸur. Arsanēn s¿rekli olarak kullanēlma olasēlēĵēna karĸēn, bir yapēnēn kullanēlma s¿resi 
kēsētlēdēr. Bu nedenle net gelirin parasal karĸēlēĵēnēn saptanmasēnda arsa, yapē ve yapēya iliĸkin diĵer yapēsal 
tesislerin deĵerleri ayrē kēsēmlarda belirlenir. 
 
Net gelir, gelir getire n taĸēnmazēn yēllēk iĸletme br¿t gelirinden, taĸēnmazēn boĸ kalmasēndan oluĸan gelir kaybē ve 
iĸletme giderlerinin ēkarēlmasē ile bulunur. Net gelir, yapē gelir ve arsa gelirinden oluĸmaktadēr. Arsa geliri, arsa 
deĵerinin bºlgedeki taĸēnmaz piyasasēnda geerli olan taĸēnmaz faiz oranēnca getireceĵi geliri ifade eder. Yapē geliri 
yapēnēn kalan kullanēm s¿resi boyunca bºlgedeki taĸēnmaz piyasasēnda geerli olan taĸēnmaz reel faiz oranēnda 
getirdiĵi gelir ile yapēnēn kalan kullanēm s¿resi temel alēnarak ayrēlacak yēllēk amortisman miktarēnēn toplamēndan 
oluĸmaktadēr. 
 

7. ¦ZERĶNDE PROJE GELĶķTĶRĶLEN ARSALARIN BOķ ARAZĶ VE PROJE DEĴERLERĶ  
 
Raporda proje geliĸtirme yapēlmamēĸtēr. 
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8. DEĴER TESPĶTĶNE ĶLĶķKĶN PĶYASA ARAķTIRMASI VE BULGULAR 
 
Deĵerleme konusu m¿lk¿n bulunduĵu Sakarya  Ķli, Arifiye  Ķlesi, Merkez  Mahallesi yapēlaĸma oranē yaklaĸēk % 
80 seviyesinde olup, yakēn evrede, genellikle sosyal donatē alanlarē ve mesken kullanēmlarē bulunmaktadēr. 
Bºlge genel itibarēyla her t¿rl¿ altyapē hizmetinden faydalanabilmektedir ve sosyal donatē alanlarē yeterli 
seviyededir.  
 

8.1. GAYRĶMENKUL¦N DEĴERĶNĶ ETKĶLEYEN OLUMLU FAKT¥RLER  

 
Å Ķle merkezine yakēn konumda yer almasē, 
Å Ulaĸēmēn kolay olmasē, 
Å Tercih edilen bºlgede bulunmasē. 
 
8 .2. GAYRĶMENKUL¦N DEĴERĶNĶ ETKĶLEYEN OLUMSUZ FAKT¥RLER 
 
Å Piyasada mevcut resesyon hali.  
 
8.3 DEĴERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIķ ¥RNEKLERĶNĶN TANIM VE SATIķ BEDELLERĶ ĶLE 
BUNLARIN SE¢ĶLMESĶNĶN NEDENLERĶ 
 

Deĵerlemesi yapēlan taĸēnmazēn bulunduĵu bºlgede satēlēk arsa, mesken ve iĸyeri fiyatlarē incelenmiĸtir. 

Bºlgede, benzer niteliklere sahip  meskenler  ve d¿kkanlar yaĸ, cephe, konum, inĸaat kalitesi gibi kriterler 

dahilinde karĸēlaĸtērēlmēĸtēr. 

 
EMSALLER VE DEĴERLENDĶRMELER 

 
Demiral Ķnĸaat, 0 542 242 69 80 
Deĵerleme konusu taĸēnmaz ile yakēn konumda, yer alan yeni binanēn 2.katēnda konumlu 3+1 137 m2 alanlē 
mesken 300.000 TL bedelle satēlēktēr.  (2.190,00 TL/m2)  
 
Ķlhan Taĸ Emlak, 0 264 230 10 11 
Deĵerleme konusu taĸēnmaz ile yakēn konumda, yer alan yeni binanēn 3. katēnda konumlu 3+1 120 m2 alanlē 
mesken 230.000 TL bedelle satēlēktēr.  (1.917,00 TL/m2)  
 
Sahibinden, 0 (531) 569 26 56  
Deĵerleme konusu taĸēnmaz ile yakēn konumda, yer alan yeni binanēn zemin katēnda konumlu 3+1 147 m2 
alanlē mesken 275.000 TL bedelle satēlēktēr. (1.871,00 TL/m2)  
 
Feyza  Emlak, 0 (538) 048 58 00  
Deĵerleme konusu taĸēnmaz ile yakēn konumda, yer alan yeni binanēn 2. katēnda konumlu 2+1 70  m2 alanlē 
mesken 900 TL bedelle  kiralēktēr.  ( 12,85  TL/m2)  
 
Yeĸilyurt Ķnĸaat  Emlak, 0 (532) 787 41 88  
Deĵerleme konusu taĸēnmaz ile yakēn konumda, yer alan yeni binanēn 2. katēnda konumlu 2+1 135  m2 alanlē 
olarak beyan edilen mesken  1.200  TL bedelle  kiralēktēr.  ( 9,00  TL/m2)  
 
ARSA EMSALLERĶ 
 
Ķlhan Taĸ Emlak, 0 264 230 10 11 
Aynē bºlgede, taĸēnmaza yakēn konumda, 1.230 m2 y¿zºl¿ml¿, Konut Ķmarlē, Ayrēk Nizam, 3 Kat, E:1.05, 
Hmaks: 10 m., imar ĸartlarēna haiz, ¿zerinde herhangi bir yapē bulunmayan net imar parseli 960.000.-TL 
bedelle satēlēktēr. Ķmar kēsētē olarak daha iyi konumda olduĵundan, birim fiyatēna y¿ksek ĸerefiye uygulanmēĸtēr. 
(780. -TL/m2 * 0.80 (y¿ksek ĸerefiye) = 624.- TL/m2)  
 
Karakulluku Gayrimenkul, 0 (541) 739 48 66 
Aynē bºlgede, taĸēnmaza yakēn konumda, 940 m2 y¿zºl¿ml¿, Konut Ķmarlē, ¿zerinde herhangi bir yapē 
bulunmayan net imar parseli 510.000. -TL bedelle satēlēktēr.  (543. -TL/m2)  
 
* Arsa birim fiyatē olarak, emsallerden hareketle 575 .-TL/m2 alēnmēĸtēr. 
 
8.4 GAYRĶMENKUL VE BUNA BAĴLI HAKLARIN HUKUKĶ DURUMUNUN ANALĶZĶ 
 
Deĵerleme konusu taĸēnmaz 262 ada 1 parsel ve 258 ada  1 parselde kain m¿lkt¿r. Sºz konusu taĸēnmazlarēn 
yargēya intikal eden bir durumu olmadēĵē tespit edilmiĸtir. 

 
8.5 BOķ ARAZĶ VE GELĶķTĶRĶLMĶķ PROJE DEĴERĶ ANALĶZĶ VE KULLANILAN VERĶ VE VARSAYIMLAR 
ĶLE ULAķILAN SONU¢LAR 
 
Rapor proje geliĸtirme niteliĵine sahip deĵildir. 
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8.6 EN Y¦KSEK VE EN ĶYĶ KULLANIM ANALĶZĶ 

 
Taĸēnmazēn mevcut ĸartlarda en etkin ve verimli kullanēmē halihazērdaki fonksiyonudur.  

8.7 M¦ķTEREK VEYA B¥L¦NM¦ķ KISIMLARIN DEĴERLEME ANALĶZĶ 

Deĵerlemeye konu taĸēnmaz arsa nitelikli  olup, bºl¿nm¿ĸ kēsēm deĵer analizine uygun bulunmamēĸtēr.  

8.8 HĄSILAT PAYLAķIMI VEYA KAT KARķILIĴI Y¥NTEMĶ ĶLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY 

ORANLARI  

 H©sēlat paylaĸēmē veya kat karĸēlēĵē yºntemi sºz konusu deĵildir.  

 
9. DEĴERLEME ĶķLEMĶNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEĴERLEME Y¥NTEMLERĶ VE ANALĶZ 
SONU¢LARININ DEĴERLENDĶRĶLMESĶ 
 
Deĵerleme alēĸmasēnda Nihai Satēĸ Deĵeri takdir edilirken Emsal Karĸēlaĸtērma Yºntemi ve Ķndirgenmiĸ Nakit 
Akēmlarē Analizi kullanēlmēĸtēr.  
 

9.1 DEĴERLEMEDE KULLANILAN KABULLER  
 
Emsal Karĸēlaĸtērma Yºntemi Kabulleri  
 
Å Mesken  niteliĵinde olan emsaller konu gayrimenkul¿n yakēn evresinde yer almaktadēr.  
Å Yakēn evresinde bulunan emsallerin, konu gayrimenkule gºre konumu, imar durumu, ¿zerindeki yapēlaĸma 
durumu deĵerlemede dikkate alēnmēĸtēr. 
Å Deĵerleme konusu taĸēnmaz iin sektºr temsilcileri ve yakēn evredeki halkla gºr¿ĸmeler yapēlmēĸ, m¿lk¿n 
yerinde yapēlan incelemeleri ile birlikte analiz edilmiĸtir. Taĸēnmazēn olumlu ºzelliklerinin yanēsēra, olumsuz ºzellikleri 
de nihai deĵerin oluĸmasēnda gºz ºn¿nde bulundurulmuĸtur. 
Å Emsal Karĸēlaĸtērma Analizi kullanēlarak nihai deĵer takdir edilirken t¿m bu olumlu ve olumsuz faktºrler gºz ºn¿ne 
alēnmēĸtēr. 
 

Ķndirgenmiĸ Nakit Akēmlarē Yºntemi Kabulleri  
 

Taĸēnmazlarēn deĵeri, yalnēzca getirecekleri gelire gºre saptanabiliyorsa, ºrneĵin kiralēk konut ya da iĸ yerlerinde 
s¿r¿m bedellerinin bulunmasē iin gelir yºnteminin uygulanmasē kuraldēr. Gelir yºntemi ile ¿zerinde yapē bulunan bir 
taĸēnmazēn deĵerinin belirlenmesinde ºl¿t, elde edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapēya iliĸkin diĵer yapēsal 
tesisler ve arsa payēndan oluĸur. Arsanēn s¿rekli olarak kullanēlma olasēlēĵēna karĸēn, bir yapēnēn kullanēlma s¿resi 
kēsētlēdēr. Bu nedenle net gelirin parasal karĸēlēĵēnēn saptanmasēnda arsa, yapē ve yapēya iliĸkin diĵer yapēsal tesislerin 
deĵerleri ayrē kēsēmlarda belirlenir. 
 

9.2 DEĴERLEMEDE KULLANILAN Y¥NTEMLER VE ANALĶZ SONU¢LARININ DEĴERLENDĶRĶLMESĶ 
 

Deĵerleme alēĸmasē Uluslararasē Deĵerleme Esaslarē Standartēnda mevcut yºntemlerden ikisi  kullanēlmak suretiyle 
yapēlmēĸtēr. Nihai Satēĸ Deĵeri takdir edilirken Emsal Karĸēlaĸtērma Yºntemi ve Ķndirgenmiĸ Nakit Akēmlarē Yºntemi 
kullanēlmēĸtēr. Bu yºntemin kabulleri ve dayanaklarē rapor ieriĵinde sunulmuĸtur. 
 
Emsal Karĸēlaĸtērma Yºntemi Analizi  
 

Deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn baĵēmsēz bºl¿m bazēnda "Emsal Karĸēlaĸtērma Yºntemi"'ne gºre deĵerlendirilmesi 
EK-1-1'de 258 Ada 1 Parsel iin;  47 .917 .149 .-TL, EK-1-2'de  262 Ada 1 Parsel iin; 83 .373 .220 .-TL takdir edil miĸtir.  
 

Deĵerleme konusu taĸēnmazlara yakēn konumda yapēlan piyasa araĸtērmalarēnda benzer nitelikli taĸēnmazlarēn 
fiyatlarē incelenmiĸ olup satēĸ deĵerlerinin aĵērlēklē olarak 2.000 -2. 600 ,-TL/m2 ar alēĵēnda olduĵu gºr¿lm¿ĸt¿r. Bu 
tespitlerden hareketle rapora konu taĸēnmazlarēn takdir olunan m2 birim ve toplam deĵerleri ekteki tablo halinde 
sunulmuĸtur.  
 

Bºlgedeki kiralēk gayrimenkuller ¿zerinde yapēlan piyasa araĸtērmalarēnda ise dairelerin rayi kira deĵerlerinin 
ortalama 8-12  TL/m2 mertebesinde olduĵu tespit edilmiĸtir. Taĸēnmazlarēn kira deĵerleri ekteki tabloda 
sunulmuĸtur.  
 

Ticari ¿niteler ¿zerinde yapēlan araĸtērmalarda ise satēĸ deĵerlerinin aĵērlēklē olarak 5.000 -6.000 ,-TL/m2 aralēĵēnda 
olduĵu gºr¿lm¿ĸt¿r. Bu birim deĵer zemin kat, cadde ve sokak cepheli d¿kkanlar/iĸyerleri iin belirlenmiĸ olup 
konumsal ĸerefiyeler, depo ve asma kat gibi alanlar dikkate alēnarak her bir taĸēnmaz iin ayrē birim bedelleri 
belirlenmiĸtir. Bu tespitlerden hareketle rapora konu taĸēnmazlarēn takdir olunan m2 birim ve toplam deĵerleri 
aĸaĵēda tablo halinde sunulmuĸtur.  
 

Bºlgedeki kiralēk gayrimenkuller ¿zerinde yapēlan piyasa araĸtērmalarēnda ise iĸyerlerinin rayi kira deĵerlerinin 

ortalam a 10 -15  TL/m2 mertebesinde olduĵu tespit edilmiĸtir.  
 

Ayrēca Yurt Bloklarē iin hesaplamalarda birim fiyat olarak yaklaĸēk 1.565 .-TL/m2 alēnmēĸtēr. Bu kabul, yurt 
sirk¿lasyonunun mesken sirk¿lasyonuna nazaran daha d¿ĸ¿k olmasēdēr. Bu nedenle d¿ĸ¿k kalibrasyon form¿lasyona 
eklenmiĸtir.  
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Ķndirgenmiĸ Nakit Akēmlarē Yºntemi Analizi  
 

Deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn baĵēmsēz bºl¿m bazēnda "Ķndirgenmiĸ Nakit Akēmlarē Yºntemi"'ne gºre 
deĵerlendirilmesi EK-2-1'de 258 Ada 1 Parsel iin; ~ 53.723 .713 .-TL, EK -2-2'de 262 Ada 1 Parsel iin;  ~ 

72 .627 .422 .-TL takdir edilmiĸtir. 

* Projenin bi tmiĸ haldeki deĵerinin hesaplanmasē iin Ķndirgenmiĸ Nakit Akēmlarē Analizi kullanēlmēĸtēr. Bu 

yºntemin kabulleri ve sonularē rapor ekindeki tabloda verilmiĸtir. 

Karma proje dahilindeki konut, ofis satēĸlarē ve yurdun kiralanmasē halinde bir projeksiyon yapēlmēĸtēr. Toplam 10 

yēl bileĸeni alēnmēĸ, konut ve ofislerin satēĸ birim fiyatlarē projeksiyona eklenmiĸtir. Ayrēca yurdun firma ile Kredi 

Yurtlar Genel M¿d¿rl¿ĵ¿ arasēnda yapēlmēĸ olan ºn protokol gereĵi, 2017 Temmuz ayēnda teslimat yapacaĵē, 2017 

yēlēnda 6 ay kira alacaĵē, daha sonraki yēllarda 12 ay boyunca kira alacaĵē form¿lasyonlara eklenmiĸtir. 

Kullanēlan b¿y¿me oranē % 7, iskonto oranē mevcut ekonomik ĸartlar gºz ºn¿ne alēnarak % 11 olarak 
belirlenmiĸtir. 
 
10. ANALĶZ SONU¢LARININ DEĴERLENDĶRĶLMESĶ 
 
10.1 FARKLI DEĴERLEME METODLARININ VE ANALĶZĶ SONU¢LARININ UYUMLAķTIRILMASI VE BU 
AMA¢LA ĶZLENEN Y¥NTEMĶN VE NEDENLERĶNĶN A¢IKLAMASI 
 
Taĸēnmaz ile ilgili yapēlan analizler sonucunda Emsal Karĸēlaĸtērma Yºntemi ve Ķndirgenmiĸ Nakit Akēmlarē Analizi 
kullanēlarak fiyat takdiri yapēlmēĸtēr. 
 
10.2 ASGARĶ BĶLGĶLERDEN RAPORDA VERĶLMEYENLERĶN NĶ¢ĶN YER ALMADIKLARININ GEREK¢ELERĶ 
 
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadēr. 
 
10.3 YASAL GEREKLERĶN YERĶNE GETĶRĶLĶP GETĶRĶLMEDĶĴĶ VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI 
GEREKEN ĶZĶN VE BELGELERĶN TAM VE EKSĶKSĶZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĴI HAKKINDA 
G¥R¦ķ 
 
Deĵerlemesi yapēlan taĸēnmazēn mevzuat uyarēnca herhangi bir eksiĵi bulunmamaktadēr. Ķzin ve belgeleri tamdēr. 
 
10.4 DEĴERLEMESĶ YAPILAN GAYRĶMENKUL¦N, GAYRĶMENKUL PROJESĶNĶN VEYA GAYRĶMENKULE 
BAĴLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRĶMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTF¥Y¦NE ALINMASINDA 
SERMAYE PĶYASASI MEVZUATI ¢ER¢EVESĶNDE, BĶR ENGEL OLUP OLMADIĴI HAKKINDA G¥R¦ķ 

Deĵerlemesi yapēlan taĸēnmaz raporu, gayrimenkul yatērēm ortaklēĵē iin hazērlanmēĸtēr. Deĵerlemesi yapēlan 

taĸēnmazēn ¿zerinde bulunan ipotek kaydē finansman saĵlamak amacē ile taĸēnmazēn teminat olarak gºsterilmesi 

sebebiyle konulmuĸ olup SPK mevzuatē h¿k¿mlerine aykērē ve taĸēnmazēn satēĸēna engel deĵildir. Ķpotek ĸerhinin 

finansman saĵlamada teminat amacēyla konulduĵuna iliĸkin yazē rapor ekinde konulmuĸtur. Konu taĸēnmazlardan 

258 ada 1 parsel ¿zerinde bulunan 11 adet Konut ve 1 adet Ticari Blok ile 262 ada 1 parsel ¿zerinde bulunan 8 

adet Ticari Bloĵun GYO portfºy¿nde ñProje lerò  baĸlēĵē altēnda, 262 ada 1 parsel ¿zerinde bulunan ve A-B-C Blok 

olarak numaralandērēlmēĸ 3 adet Yurt Bloĵunun GYO portfºy¿nde ñBinalar ò  baĸlēĵē altēnda  yer almasēnda herhangi 

bir sakēnca bulunmamaktadēr. (262 ada 1 parsel ¿zerinde bulunan ve A- B- C Blok olarak 

numaralandērēlmēĸ 3 adet Yurt Bloĵu iin Yapē Ruhsatē ve Yapē Kullanma Ķzin Belgesi mevcuttur.) 

11. SONU¢ 

11. 1. SORUMLU DEĴERLEME UZMANININ SONU¢ C¦MLESĶ 

Deĵerleme uzmanēnēn konu ile ilgili yaptēklarē analiz ve ulaĸtēklarē sonulara katēlēyorum. Taĸēnmazēn nihai deĵer 

tespitinde yukarēdaki deĵerleme yºntemlerinden, ñEmsal Karĸēlaĸtērma Yºntemi ò nin seilmesini tavsiye 

etmekteyiz.  Bilgilerinize  saygēyla sunarēz. Ķĸbu rapor ekleri ile  birlikte 44 (Kērkdºrt)  sayfadēr ve d¿zenlendiĵi tarih 

itibarēyla muteberdir.  
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11.2. NĶHAĶ DEĴER TAKDĶRĶ 

 

-258 ada 1 parselin Toplam  Arsa Deĵeri iin Nihai Deĵer Takdiri;  
 

9.394 .327 .-TL (Dokuzmilyon¿y¿zdoksandºrtbin¿y¿zyirmiyediT¿rkLirasē) 
 

 

~ 1.344 .736 .-EURO ( Bir milyon ¿y¿zkērkdºrtbinyediy¿zotuzaltēEuro)  
~ 1.555 .610 .-USD   ( Bir milyon beĸy¿zellibeĸbinaltēy¿zonAmerikanDolarē) 
 

 

-262 ada 1 parselin Toplam Arsa Deĵeri iin Nihai Deĵer Takdiri;  
 

 

19.450 .870 .-TL ( Ondokuzmilyondºrty¿zellibinsekizy¿zyetmiĸT¿rkLirasē) 
 

 

~ 2.784 .264 .-EURO (Ķkimilyon yediy¿zseksendºrtbinikiy¿zaltmēĸdºrtEuro)  
~ 3.220 .876 .-USD  ( ¦milyon ikiy¿zyirmibinsekizy¿zyetmiĸaltēAmerikanDolarē) 

 
-258 ada 1 parseldeki projenin  Emsal Karĸēlaĸtērma Yºntemine Gºre Mevcut Deĵer Takdiri;  
 

 

13.513.780 .-TL (On¿milyonbeĸy¿zon¿binyediy¿zseksenT¿rkLirasē) 
 
-262 ada 1 parseldeki projenin  Emsal Karĸēlaĸtērma Yºntemine Gºre Mevcut Deĵer Takdiri;  
 
 

53.742.625 .-TL (Elli¿milyonyediy¿zkērkikibinaltēy¿zyirmibeĸT¿rkLirasē) 
 
 

-258 ada 1 parseldeki projenin  % 100 tamamlanmasē halindeki Emsal Karĸēlaĸtērma Yºntemine Gºre 
Deĵer Takdiri;  
 

 

47 .917 .149 .-TL (Kērkyedimilyondokuzy¿zonyedibiny¿zkērkdokuzT¿rkLirasē) 
 

 

~ 6.859 .02 5.-EURO (Altēmilyon sekizy¿zellidokuzbinyirmibeĸEuro)  
~ 7.934 .616 .-USD   ( Yedimilyon dokuzy¿zotuzdºrtbinaltēy¿zonaltēAmerikanDolarē) 

 
-262 ada 1 parseldeki projenin  % 100 tamamlanmasē halindeki Emsal Karĸēlaĸtērma Yºntemine Gºre 
Deĵer Takdiri;  
 
83 .373 .220 .-TL (Seksen¿milyon¿y¿zyetmiĸ¿binikiy¿zyirmiT¿rkLirasē) 
 

 

~ 11.934 .329 .-EURO (Onbir milyon dokuzy¿zotuzdºrtbin¿y¿zyirmidokuzEuro)  
~ 13 .805 .799 .-USD   ( On¿milyon sekizy¿zbeĸbinyediy¿zdoksandokuzAmerikanDolarē) 

 
 (04.10.2018 tarihi itibariyle  T.C. Merkez Bankasē USD Satēĸ Kuru 6.039.-TL, EURO Satēĸ Kuru 6.986.-TL olarak alēnmēĸtēr.)  

  

 

  

 
G¥REVLĶ DEĴERLEME UZMANI 

 

 
SORUMLU DEĴERLEME UZMANI 

 

AHMET ¥NDER ORAL 
 

SPK LĶSANS NO: 402508 

 
 

 

 

NĶL BĶRSEN ORAL 
 

SPK LĶSANS NO: 403129  
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258 ADA 1 PARSEL  
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