
DOĞUġ GAYRĠMENKUL YATIRIM 

ORTAKLIĞI A.ġ.

KOCAELĠ ĠLĠ GEBZE ĠLÇESĠ'NDE YER ALAN

1 ADET ALIġVERĠġ MERKEZĠ VE OTEL-AVM 

PROJESĠ VE 

1 ADET ARSANIN 24811/30000 HĠSSESĠ

GAYRĠMENKUL DEĞERLEME RAPORU
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31.12.2015

RAPOR NO DGS-1510001

DEĞERLEME 

BAġLANGIÇ TARĠHĠ 
24.11.2015

SÖZLEġME TARĠHĠ  23.11.2015

GĠZLĠLĠK DERECESĠ HAZIRLANAN KURUM/KĠġĠ DIġINDA ÜÇÜNCÜ ġAHISLARA VERĠLEMEZ. 

DEĞERLEME BĠTĠġ 

TARĠHĠ
29.12.2015

RAPORU HAZIRLAYAN 

UZMANLAR

RAPOR TARĠHĠ

KULLANIM AMACI PAZAR DEĞERĠ TESPĠTĠ

DEĞERLEME ADRESĠ
GEBZE CENTER ALIġVERĠġ MERKEZĠ, TATLIKUYU MAHALLESĠ, 

GÜNEYYANYOL CADDESĠ, NO:310 GEBZE/KOCAELĠ

DEĞERLEME KONUSU
1 ADET ALIġVERĠġ MERKEZĠ VE OTEL&AVM PROJESĠ VE 1 ADET 

ARSANIN 24811/30000 HĠSSESĠNĠN PAZAR DEĞER TESPĠTĠ

Metin EVLEK Değerleme Uzmanı (Lisans No: 402617)

Eren KURT - Sorumlu Değerleme Uzmanı (Lisans No: 402003)

RAPOR BĠLGĠLERĠ
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1 -

1.1 -

1.2 -

1.3 -

1.4 -

1.5 -

1.6 -

2 -

2.1 -

2.2 -

2.3 -

3 -

3.1 -

3.2 -

3.3 -

3.4 -

4 -

4.1 -

4.2 -

4.3 -

4.4 -

5 -

5.1 -

5.2 -

5.3 -

6 -

6.1 -

6.2 -

6.3 -

6.4 -

6.45 -

7 -

Ek 1 -

Ek 2 -

Ek 3 -

Ek 4 -

Ek 5 -

Ek 6 -

Ek 7 -

Ek 8 -

Nakit AkıĢı ( Gelir ) YaklaĢımı

Değerleme Uzmanlarının Lisans Belgeleri (kopya)

Tapu Kaydı - (Takbis belgesi-kopya) 

Değerleme Yöntemleri 

Değerleme Hizmetini Sınırlayıcı-Kısıtlayıcı Faktörler

Değerleme Hizmetinin Amacı 

Değerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumların Bilgisi

Değeri Etkileyen Faktörler

Değerleme Konusu TaĢınmazın Mülkiyet ve YapılaĢma Bilgileri

Kullanımına ĠliĢkin Yasal Ġzinler - Ġmar ve Proje Bilgileri, Kısıtlamalar

Tanımı

Takyidat Bilgileri

Tapu Kayıtları

Değerleme Konusu Gayrimenkul Ġçin Yapılan Değerlemeye ĠliĢkin Bilgiler

Değerleme Konusu Gayrimenkul Ġçin ġirketimiz Tarafından Daha Önceki 

Tarihlerde Yapılan Son Üç Değerlemeye ĠliĢkin Bilgiler

Değerleme Rapor Özeti

Değerleme Hizmeti Ġle Ġlgili Talepler 

TaĢınmazın Fiziki Özellikleri

ĠÇĠNDEKĠLER

Ġçindekiler

Değerleme Hizmeti Bilgileri

Ekler

Değerleme Ġle Ġlgili Analizler

Bilgilerin Kaynağı

TaĢınmazın Bulunduğu Bölgenin Özellikleri

TaĢınmazı gösteren fotoğraflar

Sonuç

Ġmar durum yazısı(kopya)

Yeniden ĠnĢa Etme ( Ġkame ) Maliyeti YaklaĢımı

Yapı Ruhsatı-Yapı Kullanım Ġzin Belgesi (kopya)

Emsal KarĢılaĢtırma YaklaĢımı

EKLER

TaĢınmazın Değerleme ĠĢleminde Kullanılan Yöntemler

En Etkin ve Verimli Kullanımı

Verilerin Değerlendirilmesi

Nakit AkıĢı ( Gelir ) YaklaĢımı

Konumu ve Yakın Çevre Özellikleri

UlaĢım Özellikleri

Değerleme Konusu TaĢınmaz Ġle Ġlgili Bilgiler

Emsal KarĢılaĢtırma YaklaĢımı

Yeniden ĠnĢa Etme ( Ġkame ) Maliyeti YaklaĢımı

Tapu Suretleri 

Çap Suretleri 

Nakit AkıĢı Tablosu
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*

*

*

*

*

*

*

*

*

Değerleme Uzmanı, mülkü kiĢisel olarak incelemiĢtir. 

Değerleme Uzmanı, mesleki eğitim Ģartlarını haizdir.

Değerleme Uzmanının değerlemesi yapılan mülkün yeri ve türü konusunda daha 

önceden deneyimi mevcuttur. 

Değerleme ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleĢtirilmiĢtir.

Değerleme Uzmanının değerleme konusunu oluĢturan mülkle, değerleme hizmeti 

dıĢında herhangi bir ilgisi bulunmamaktadır. 

UYGUNLUK BEYANI

Raporda belirtilenlerin haricinde hiç kimse bu raporun hazırlanmasında mesleki bir 

yardımda bulunmamıĢtır.

Analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koĢullarla sınırlıdır.

Bu değerleme raporu; aĢağıdaki ilkeler çerçevesinde, Uluslararası Değerleme 

Standartları (UDES) doğrultusunda hazırlanmıĢtır. 

Bu raporda sunulan bulgular Değerleme Uzmanının sahip olduğu ve edinebildiği tüm 

bilgiler çerçevesinde doğrudur

Değerleme Uzmanının ücreti; raporun herhangi bir bölümüne bağlı olmayıp, 

değerleme hizmeti sırasında harcanan emek ve zaman dikkate alınarak 

belirlenmektedir. 

4 DGS-1510001 GEBZE CENTER AVM-OTEL PROJESĠ



1.1 - Değerleme Hizmetinin Amacı 

1.2 -

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

- Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

DoğuĢ Center Maslak, Maslak Mah. Ahi Evran Cad. No: 4/23

 34398 Maslak - Sarıyer

DoğuĢ Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ.

Değerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumların Bilgisi

1 - DEĞERLEME HĠZMETĠ BĠLGĠLERĠ

Reel Gayrimenkul Değerleme A.ġ. 30.06.2004 tarih, 6082 sayılı Ticaret Sicil Gazetesi'nde 

yayınlanan ana sözleĢmesinde belirtildiği üzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve değerleme 

iĢlemi yapmak üzere kurulmuĢtur.   

Pazar Değeri, Uluslararası Değerleme Standartları çerçevesinde Ģu Ģekilde tanımlanmaktadır:

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.

BaĢbakanlık Sermaye Piyasası Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayılı yazısı ile 

Sermaye Piyasası Kurulu mevzuatı çerçevesinde değerleme hizmeti verecek Ģirketler listesine 

alınmıĢtır. 

Ġstanbul Ticaret Odası - Sicil No  527073-474655 

Mecidiyeköy Mah., Büyükdere Caddesi, RaĢit Rıza Sokak, Ahmet Esin ĠĢ Merkezi, No: 4, Kat: 2,

ġiĢli / ĠSTANBUL

1.2.2

Bu değerleme raporu; yukarıda adresi belirtilen 5678 ada 22 parselde kain 1 adet alıĢveriĢ

merkezi ve üzerinde geliĢtirilmekte olan otel ve AVM projesi (1/1 hisse) ve 5678 ada 24

parselde kain 1 adet arsanın ( 24811/30000 hissesi ), taĢınmazların bir bütün halindeki toplam

pazar değerinin belirlenmesi amacı ile hazırlanmıĢtır. 5678 ada 24 parsel hisseli mülkiyet olup,

değerleme hizmetinin amacı DoğuĢ GYO A.ġ.'ne ait hisselerin toplam pazar değerinin tespit

edilmesidir. 

Ayrıca gerekli olduğu durumlarda, taĢınmaz/taĢınmazların Sermaye Piyasası Kurulu (SPK)

mevzuatına göre gayrimenkul yatırım ortaklıkları portföyüne alınmasının uygunluğunun

belirlenmesi de amaçlanmaktadır. 

Reel Gayrimenkul Değerleme A.ġ.
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1.3 - Değerleme Hizmeti Ġle Ġlgili Talepler 

1.4 -

1.5 -

460.748.000 466.159.000

Raporu Hazırlayanlar
Serdar ETĠK

Eren KURT 

Serdar ETĠK

Eren KURT 

Takdir Edilen Toplam

 Nihai Değeri

 (TL) (KDV Hariç)

Rapor Tarihi 06.08.2014 31.12.2014

Rapor Konusu
1 ADET AVM VE    

1 ADET ARSA

1 ADET AVM VE    

1 ADET ARSANIN 

24811/300000 

HĠSSESĠ

DGS-1510001DGS-1402001-REV

Hizmeti alan kurumun, aĢağıda bilgileri bulunan 1 adet alıĢveriĢ merkezi ve üzerinde

geliĢtirilmekte olan otel ve AVM projesi (1/1 hisse) ve 1 adet arsanın ( 24811/30000 hissesi ),

değerleme tarihindeki Pazar Değeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadır.

RAPOR-2

Değerleme Konusu Gayrimenkul Ġçin ġirketimiz Tarafından Daha Önceki 

Tarihlerde Yapılan Son Üç Değerlemeye ĠliĢkin Bilgiler

Değerleme konusu taĢınmazlar için 25.02.2014 tarihli DGS-1402001 referans numaralı

değerleme raporu ve bu raporun revizesi olan 06.08.2014 tarih DGS-1402001-REV referans

numaralı rapor ve DGS-1510001 referans numaralı rapor Ģirketimizce hazırlanmıĢtır.

Söz konusu taĢınmazlar için 31.12.2015 tarihli DGS-1510001 numaralı bu rapor Ģirketimiz

tarafından hazırlanmıĢtır. 

Metin EVLEK ve Eren KURT değerleme iĢleminde görev almıĢtır.

ġerife Seda YÜCEL raporun hazırlanmasında yardımcı olmuĢtur. 

RAPOR-1 RAPOR-3

Rapor Numarası

Değerleme Konusu Gayrimenkul Ġçin Yapılan Değerlemeye ĠliĢkin Bilgiler
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1.6 -

DEĞERLEME KONUSU ĠġĠN ĠSMĠ

TAPU BĠLGĠLERĠ 

DEĞERLEME RAPORUNDA TAKDĠR OLUNAN DEĞERLER (KDV HARĠÇ)

RAPOR TARĠHĠ

ĠMAR DURUMU BKZ. MÜLKĠYET BĠLGĠLERĠ

31.12.2015

Değerleme Rapor Özeti

1 ADET ALIġVERĠġ MERKEZĠ VE OTEL & AVM PROJESĠ (1/1 

HĠSSE) VE 1 ADET ARSANIN 24811/30000 HĠSSESĠNĠN 

PAZAR DEĞER TESPĠTĠ

REEL GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ.

GAYRĠMENKUL DEĞERLEME RAPOR ÖZETĠ

DEĞERLEMEYĠ TALEP EDEN KURUM DOĞUġ GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ.

MEVCUT KULLANIM

5678 ADA 22 PARSEL "GEBZE CENTER ALIġVERĠġ 

MERKEZĠ" OLARAK KULLANILMAKTA VE AYRICA 

ÜZERĠNDE OTEL & AVM PROJESĠ GELĠġTĠRĠLMEKTEDĠR. 

5678 ADA 24 PARSEL "BOġ ARSA" OLARAK 

KULLANILMAKTADIR.

BKZ. MÜLKĠYET BĠLGĠLERĠ

2 ADET TAġINMAZIN TOPLAM DEĞERĠ 489.002.000,00 TL

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

DEĞERLEME KONUSU GAYRĠMENKULLER HAKKINDA ÖZET BĠLGĠ
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2.1 - Tapu Kayıtları

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

Pafta No

Vasfı

Mahallesi

5678 ADA 22 PARSEL

2 - DEĞERLEME KONUSU TAġINMAZIN MÜLKĠYET VE YAPILAġMA BĠLGĠLERĠ

22

Ada No

G22B24C2A

5678

Sınırı

Köyü

Sokağı

Mevkii

Ġli

Parsel No

Ġlçesi

Alanı

SULTANORHAN

Bucağı

60.865 M²

KOCAELĠ

GEBZE

Sahibi

Yevmiye No

Cilt No

Sayfa No

Tapu Tarihi

ALTI KATLI ALIġVERĠġ MERKEZĠ VE ARSASI

DOĞUġ GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI ANONĠM ġĠRKETĠ

17033

71

6934

01.10.2014
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:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

5678 ADA 24 PARSEL

SULTANORHANMahallesi

Ġli KOCAELĠ

Köyü

Ada No 5678

Parsel No

G22B24B2A

DOĞUġ GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI ANONĠM ġĠRKETĠ 

(24811/30000)

MALĠYE HAZĠNESĠ (5189/30000)

Ġlçesi GEBZE

Bucağı

24

Sokağı

Pafta No

Cilt No

1800 M²

Mevkii

6936

Sınırı

Alanı

Yevmiye No 17033

71

Vasfı ARSA

Sahibi

Sayfa No

01.10.2014Tapu Tarihi
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2.2 - Takyidat Bilgileri

5678 ada 24 parsel üzerinde;

İrtifak:

* 04/11/1974 tarih 4359 yevmiye ile TEK lehine 541 m²'de irtifak hakkı (BaĢlama

Tarih:04/11/1974,BitiĢ Tarihi:04/11/1974-Süre) (Ġlgili irtifak hakkı TEK kurumunun rutin

uygulaması olup süresi dolmuĢ olup resen kaldırılması gerekmekedir. Gayrimenkul Yatırım

Ortaklıklarına ĠliĢkin Esaslar Tebliği'nin 22.maddesinin birinci fıkrasının (c) ve (j) bendlerinde

belirtilen hükümler çerçevesinde ilgili irtifak hakkının taĢınmazlarıın devrine ve değerine

olumsuz etkisi bulunmamaktadır)

* 04/11/1976 tarih 4358 yevmiye ile TEK lehine 252 m²'de irtifak hakkı (BaĢlama

Tarih:04/11/1976, BitiĢ Tarih:04/11/1976- süre) (Ġlgili irtifak hakkı TEK kurumunun rutin

uygulaması olup süresi dolmuĢ olup resen kaldırılması gerekmekedir. Gayrimenkul Yatırım

Ortaklıklarına ĠliĢkin Esaslar Tebliği'nin 22.maddesinin birinci fıkrasının (c) ve (j) bendlerinde

belirtilen hükümler çerçevesinde ilgili irtifak hakkının taĢınmazlarıın devrine ve değerine

olumsuz etkisi bulunmamaktadır)

* 27/08/1991 tarih 4219 yevmiye ile TEK lehine irtifak hakkı (BaĢlama Tarih: 27/03/1991, BitiĢ

Tarih: 27/03/1991-süre) (Ġlgili irtifak hakkı TEK kurumunun rutin uygulaması olup süresi dolmuĢ

olup resen kaldırılması gerekmekedir. Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına ĠliĢkin Esaslar

Tebliği'nin 22.maddesinin birinci fıkrasının (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hükümler

çerçevesinde ilgili irtifak hakkının taĢınmazlarıın devrine ve değerine olumsuz etkisi

bulunmamaktadır)

Tapu Müdürlüğü'nde 24-25.12.2015 tarihinde alınmıĢ olan taĢınmazın mülkiyet ve takyidat

bilgilerini gösteren takbis belgesi ekte sunulmuĢtur.

Beyan:

* 22/06/2001 tarih 4248 yevmiye ile tescile yönelik kesinleĢmiĢ mahkeme kararı belirtmesi tesisi 

Sakarya 2.idare mahkemesinin 10/05/2001 t. 2000/1748 sayılı yürütmeyi durdurma kararı 

vardır.

(Yapılan incelemede söz konusu beyanın Türk Ytong A.ġ. Ģirketine ait, Sultanorhan Mahallesi, 

Bostanpınarı Mevkii, 19 pafta, 105 ada 34 ve 37 parsel sayılı taĢınmazın 3194 sayılı yasanın 18. 

maddesi uyarınca parselasyona tabi tutulmasına iliĢkin belediye encümeni kararı ile dayanağı 

imar planı revizyonuna iliĢkin 5.08.1998 gğn 98/56 sayılı belediye meclis kararının iptali ile 

yürütmenin durdurulması istemli dava ile ilgili olduğu görülmüĢtür. Gebze Belediye BaĢkanlığı'na 

açılan davada Sakarya 2.Ġdare Mahkemesi dava konusu iĢlemlerin uygulanması halinde 

davacının giderilmesi güç zararlarına neden olacağı anlaĢıldığından 2577 sayılı Kanunun 27. 

maddesi uyarınca teminat aranmaksızın dava sonuna yürütmenin durdurulmasına 10.05.2001 

tarihinde oy birliğiyle karar vermiĢtir. TaĢınmazların buluduğu ada 01.10.2014 tarihinde 

uygulama yapılmıĢ olup, beyanın geçerliliğinin olmadığı düĢünülmekte olup Gayrimenkul 

Yatırım Ortaklıklarına ĠliĢkin Esaslar Tebliği'nin 22.maddesinin birinci fıkrasının (c) ve (j) 

bendlerinde belirtilen hükümler çerçevesinde ilgili irtifak hakkının taĢınmazlarıın devrine ve 

değerine olumsuz etkisi bulunmamaktadır.)
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- TaĢınmazların Son Üç Yıllık Dönemde GerçekleĢen Alım Satım ĠĢlemleri2.2.1

Yapılan incelemelerde son üç yıllık dönemde; tapu bilgilerinde Ģu değiĢiklikler olmuĢtur: 

TaĢınmazlar mülkiyetleri "DoğuĢ Gayrimenkul Yatırım ve ĠĢletme A.ġ." adına kayıtlı iken

27/12/2013 tarih 20685 yevmiye ile tüzel kiĢiliklerin unvan değiĢikliği iĢlemi sonucunda DoğuĢ

Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ." adına geçmiĢtir.

5678 ada 22 parsel;

Sultanorhan Mahallesi 5678 ada 9 parsel 3.188 m² miktarlı arsanın ve aynı mahalle 5678 ada

10 parsel 57.486,55 m² miktarlı arsanın tamamı DoğuĢ Gayrimenkul Yatırım ve ĠĢletme A.ġ.

Adına kayıtlı iken; bu kere tapuya ibraz edilen Gebze Belediyesi'nin 14.07.2010 tarih ve 151

sayılı yapı kullanma izin belgesi ile 12.10.2010 tarih ve 2010/3550 sayılı encümen kararına

istinaden Gebze Kadastro Müdürlüğü'nce tanzim ve tasdik edilen 20.10.2010 tarih ve 3724

sayılı yazı ekindeki değiĢiklik beyannamesi gereği yukarıda nitelikleri belirtilen taĢınmazlar

tevhid edilerek 5689 ada "A" parsel numaralı 60.674,66 m² miktarlı arsa olmuĢ ve bilhare "Altı

Katlı AlıĢveriĢ Merkezi ve Arsası" olarak cins değiĢikliği 28.12.2010 tarihinde yapılmıĢtır.

01.10.2014 tarih 17033 yevmiye ile Sultanorhan Mahallesi 5678 ada 12 parsel (190,34 m²) ile

5678 ada 20 parsel (60.674,66 m²) taĢınmazlarının imar uygulaması sonucu 5678 ada 22 parsel

olarak tescil edilmiĢtir. 

5678 ada 24 parsel;

01.10.2014 tarih 17033 yevmiye ile Sultanorhan Mahallesi 5678 ada 3 parsel (311,34 m²) ile

5678 ada 12 parsel (1488,66 m²) taĢınmazlarının imar uygulaması sonucu 5678 ada 24 parsel

olarak tescil edilmiĢtir.

5678 ada 22 parsel üzerinde:

İrtifak:

* 27/12/2013 tarih 20685 yevmiye ile Etibank Genel Müdürlüğü lehine irtifak hakkı 

bulunmaktadır. (Ġlgili irtifak hakkının  değerleme konusu parselin tevhid edilmeden önce  5678 

ada 12 parsel numarası ile bulunan taĢınmazdan geldiği düĢünülmektedir. Söz konusu irtifak 

hakkı   kurumunun rutin uygulaması olup Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına ĠliĢkin Esaslar 

Tebliği'nin 22.maddesinin birinci fıkrasının (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hükümler 

çerçevesinde ilgili irtifak hakkının taĢınmazlarıın devrine ve değerine olumsuz etkisi 

bulunmamaktadır)
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2.3 -

2.3.1 - Ġmar Durumuna ĠliĢkin Veriler

4.2.6.Planda Tercihli Ticaret Alanı kararı getirilen ve ―T1‖ lejantı ile gösterilen alanlarda, inĢa 

edilecek binanın tamamı ticaret kullanımlı olmak koĢuluyla kat yüksekliği 4 kattır. Bu alanlarda 

zemin katı ticaret, diğer katları konut kullanımlı inĢa edilecek binalarda kat yüksekliği 3 katı 

geçemez.                                                                                                                           

4.2.7. Toptan Ticaret Alanları; Bu alanlar, bölgesel ölçekte hizmet vermek amacıyla 

oluĢturulmuĢ ve içerisinde, toptan satıĢ yapan iĢyerleri, sebze-meyve halleri, balık halleri, lojistik 

amaçlı tesisler, kargo Ģirketleri, perakende satıĢ yapmayan ve üretim faaliyeti içermeyen ticari 

depolar,  vb. iĢyerleri ile bu kullanımları destekleyen teknik altyapı tesislerinin bulunacağı 

alanlardır. ĠSKĠ Ġçmesuyu Havzası sınırları haricinde kalan Toptan Ticaret Alanlarında E:0.80 

Hmaks:12.50 yapılaĢma koĢulları, ĠSKĠ Ġçmesuyu Havzası sınırları içerisinde kalan Toptan 

Ticaret Alanlarında ise E:0.25 Hmaks: 12.50 yapılaĢma koĢulları geçerlidir. Bu alanlarda emsal 

dahilinde toplam inĢaat alanının maksimum 1/3'ü oranında idari ve servis mekanları 

oluĢturulabilir. Ġdari ve sosyal tesislerde yükseklik 9.50 metreyi geçemez.

TĠCARET ALANLARI

4.2.1.Bu alanlarda; bölgesel ticari faaliyetler, iĢ merkezleri, showromlar, banka merkezleri, 

alıĢveriĢ merkezleri, yönetim birimleri, kamu tesisleri, özel sosyo-kültürel ve spor tesisleri, 

turistik tesisler,   bürolar ile bunları destekleyici ticari nitelikli yapılar yer alabilir. Bu alanlarda 

yanıcı parlayıcı, patlayıcı, duman vb. çevre sağlığı açısından olumsuz faaliyet gösterecek 

depolar ile imalathaneler yer alamaz.

4.2.2.Planda yol boyu ticaret olarak yapılan tarama Ģematik olup tarama olan yoldan cephe alan 

parselin tamamının ticaret olduğunu ifade eder.

4.2.3.Ġmar planında ön ve yan bahçe mesafeleri ile, TAKS-KAKS verilmemiĢ ticaret adalarında; 

mevcutta planına göre yapılmıĢ yapılar ada genelinde ya da adanın bir yola cepheli kesiminde 

%50 oranında ruhsatlı yapılaĢmasını tamamlamıĢ ise, ön cephe hattını ilgili cephedeki ruhsatlı 

yapılara uygun olarak belirlemeye belediyesi yetkilidir. Bu alanlarda ön yan ve arka bahçeleri 

çekildikten sonra kalan alan da TAKS %0.40‘dan çıkmalar 1.20m‘den fazla olamaz.

4.2.4.Ayrık nizamlı yapı adalarında cephesi 12 metrenin altında olan parsellerde resen, cephesi 

12 metrenin üstünde olan parsellerde muvafakat almak Ģartı ile ikiz yapılar yapılabilir.  KöĢe 

parsel tek kaldığında ya da parseller dar olduğunda ikiz üçlü bloğa dönüĢebilir. 

4.2.5.Parsel derinliği ve geniĢliği açısından yönetmelik hükümlerine uymayan imar parsellerinde; 

parsellerin birleĢtirme olanağı bulunmadığı durumlarda, adada ön cephe hattı mevcut 

yapılaĢmaya uydurularak imar planı üzerinde belirtilmemiĢse bahçe mesafelerini 3m.ye kadar 

düĢürmeye belediyesi yetkilidir.

Gebze D-100 Karayolu ve Çevresinde Yer Alan Yenilenecek Alanlara ĠliĢkin 1/1000 Ölçekli 

Uygulama Ġmar Planı Plan Notları

Kullanımına ĠliĢkin Yasal Ġzinler Ġmar ve Proje Bilgileri, Kısıtlamalar

Gebze Ġmar Müdürlüğü'nde yapılan incelemelerde ve ilgili kurumdan alınan 5678 ada 22 parsel

için 11.11.2015 tarihli ekte sunulan çizili imar durumu ve 5678 ada 24 parsel için 31.12.2015

tarihli ekte sunulan yazılı imar durumu yazısına göre aĢağıdaki bilgilere ulaĢılmıĢtır. 5678 ada

22 parsel ve 24 parsel Kocaeli BüyükĢehir Belediyesi'nin 15.10.2015 tarih ve 599 sayılı kararı ve

Gebze Belediyesi'nin 03.08.2015 tarih 163 sayılı kararı ile 5678 ada 22 parsel ayrık nizam,

E:1.50, ticaret Alanında ve 5678 ada 24 parsel ayrık nizam, E:1.50, h(max)=10 kat, ticaret

Alanında ticaret alanında kalmaktadır. 
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2.3.2 - YapılaĢma Bilgi ve Belgelerinin Ġrdelenmesi

4.2.8. ĠSKĠ havza sınırları dıĢında kalan ticaret alanlarında üst katlar konut olarak kullanılabilir. 

Ayrıca imar planlarında 12 m ve daha az geniĢliğe sahip yollara cepheli havza sınırları dıĢında 

kalan ticaret alanlarında ticaretin geliĢme durumuna bakılarak zemin katın ticari veya konut 

amaçlı kullanıp kullanılmamasına karar vermeye ilgili belediyesi yetkilidir. 

4.2.9. Rekreatif Ticaret Alanları; Bu alanlar rekreatif ve gastronomi amaçlı ticari faaliyetleri 

içeren alanlardır. Bu alan sınırları içerisinde zemini dolgu olmayan kısımlarda, sökülüp takılabilir 

malzemeden inĢa edilmek koĢuluyla E:0.05 ve Hmaks:6.50 yapılaĢma koĢullu ticari amaçlı 

yapılar inĢa edilebilir. Bu alan içerisinde kalan ve zemini rehabilite edilen dolgu alanlarında hiçbir 

Ģekilde yapı inĢa edilemez. Ancak dolgu alanlarında rekreatif amaçlı hobi bahçesi, yürüyüĢ 

parkuru, piknik alanı, botanik parkı vb. yapılaĢma gerektirmeyen faaliyetler gerçekleĢtirilebilir.

4.2.10. Planda (T) Sembolü olan yapı adalarında, konut yapılanmasına izin verilmeyecektir. Bu 

alanlarda en az parsel büyüklüğü 2000 m2 dir. 2000 m2 nin altındaki parsellerde yapılaĢmaya 

müsaade edilmeyecektir. (KBBMK-15.10.2015-599)

5678 ada 10 parsele (taĢınmaz tevhid iĢleminden sonra önce 20 parsel sonra 22 parsel olarak

değiĢmiĢtir) ait 05.08.2008 tasdik tarih ile onaylı mimari projesi incelenmiĢtir. 

Projeye göre taĢınmaz 3 bodrum, asma, zemin, 2 normal kat ve çatı katından oluĢmaktadır.

Toplam inĢaat alanı 145.431,89 m²'dir.  

Yeni ada parsel numarası ile 5678 ada 22 parsel olan AVM için; 5678 ada 10 parsel (imar

uygulaması görmeden önceki ilk hali olup daha sonra bir uygulama görerek 5678 ada 20 parsel

olmuĢ daha sonra tekrar uygulama görererek 5678 ada 22 parsel olarak düzenlenmiĢtir)

alıĢveriĢ merkezi ve ortak alanları için toplam 145.432 m² 'lik alan için 13.08.2008 tarih 372

sayılı ruhsat belgesi bulunmaktadır. Ruhsat yapı sınıfı VA'dır. 

5678 ada 10 parsel için düzenlenmiĢ, alıĢveriĢ merkezi ve ortak alanları için toplam 145.432 m²

'lik alan için 14.07.2010 tarih 151 sayılı yapı kullanma izin belgesi bulunmaktadır. 

(taĢınmaz tevhid iĢleminden sonra 20 parsel olarak değiĢmiĢtir.)

Projesine göre 3. bodrum katında otopark, kazan dairesi, mekanik odalar, avm dağıtım odası

vb. hacimler, 2. bodrum katında otopark, sığınak, mekanik odalar vb. hacimler, 1. bodrum

katında enerji odası, yapı market, media market, buz pisti ve dükkan alanları, asma katında

depo-arĢiv alanı, zemin katında avm giriĢi, hipermarket ve dükkanlar, 1. katta dükkanlar, 2.

katta sinema, iĢletme alanları, teras hacimleri bulunmaktadır. 

5678 ada 22 parselde mevcut AVM ruhsatına ek olarak 20.02.2015 tarih 122 sayılı ilave yapı

ruhsatı alınmıĢtır. Ġlave toplam inĢaat alanı ruhsat bilgilerine göre 193.501 m²'dir. 29.12.2015

tarih 1124 sayı ile tadilat ruhsatı alınmıĢ ve toplam inĢaat alanı 193.793 m² olmuĢtur. Yapı sınıfı

V.B ' dir. 15.02.2015 tasdik tarihli mimari projesi Gebze Belediyesi'nde incelenmiĢtir. Projesine

göre ilave edilecek kısım otel, avm ve otomotiv bölümlerinden oluĢmaktadır. AVM bölümü 3

bodrum, zemin, 3 kattan oluĢmaktadır. 1.bodrum kotunun üstünde ve 2. katta asma katlar

bulunmaktadır. AVM bölümü toplam inĢaat alanı 152.986,22 m²'dir. Otel bölümü 3 bodrum,

zemin, 13 kattan oluĢmaktadır. Zemin kotunun üstünde asma kat bulunmaktadır. Toplam inĢaat

alanı 24.044,03 m²'dir. Otomotiv bölümü, 3 bodrum, zemin ve zemin kotunun üstünde asma

katından oluĢmakta olup toplam inĢaat alanı 10.423,97 m²'dir. Ruhsat bilgilerinin detayları

aĢağıdaki gibidir.
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2.3.3 - TaĢınmazın Yasal ve Mevcut Durumuna ĠliĢkin GörüĢ

2.3.4 - Yapı Denetim KuruluĢuna ve ĠĢlemlerine Ait Bilgiler

 20.02.2015 Tarih 122 Sayılı Ġlave Ruhsat Alanları

(*) Tadilat 145.432 m² ve ilave alan 48.361 m²'dir. 

5678 ada 22 parsel üzerinde yer alan alıĢveriĢ merkezi binasının genel olarak onaylı mimari

projesiyle uyumlu olduğu görülmüĢtür. AlıĢveriĢ merkezi içerisinde bazı dükkan hacimlerinin

ihtiyaca göre alanlarının değiĢtirildiği görülmüĢtür. Bu değiĢikliklerin dükkanların birleĢtirilmesi

veya panel duvarlar ile ayrılması Ģeklinde olduğu gözlemlenmiĢtir. AVM içerisinde yapılmıĢ olan

kullanıma yönelik ara bölme değiĢikliklerinin, ruhsat ve iskan belgelerindeki toplam inĢaat alanı

ve emsal inĢaat alanını etkilemediği, dolayısıyla yapı ruhsatında/iskan belgesinde herhangi bir

değiĢiklik gerekliliği oluĢturmayacağı düĢünülmektedir.Yapılan bu basit değiĢikliklerin imar

mevzuatı ve ilgili diğer mevzuat hükümleri uyarınca yapı ruhsatında ya da yapı kullanım izninde

herhangi bir değiĢiklik gerektirmediği görülmüĢtür.

5678 ada 22 parsel üzerinde mevcut AVM'nin devamı Ģeklinde inĢaat baĢlanan AVM & Otel &

Otomotiv Projesinin ruhsatının alındığı ve ruhsat süresi içerisinde inĢaat çalıĢmalarının devam

ettiği görülmüĢtür. 5678 ada 22 parsel için 20.02.2015 tarihli ruhsat belgesinin dayanağı olan

16.05.2013 tasdik tarihli imar planları iptal edilmiĢ olup, Planlı Alanlar Tip Ġmar Yönetmeliğinin

12. maddesine istinaden kazanılmıĢ hak olması nedeni ile ruhsatın 5 yıl geçerli olduğu Kocaeli

Belediyesi Ġmar ve ġehircilik Müdürlüğü'nün 02.12.2015 tarihli yazısında belirtilmiĢtr.

5678 ada 24 parselin tapu tescili arsa olup, mevcutta üzerinde herhangi bir yapı

bulunmamaktadır.

(Mecut Bina):

Yavuz Yapı Denetim

Bağlar BaĢı Mah. Sakızağacı Sokak No:165 Kat: 2 Darıca/KOCAELĠ

(Proje):

Çim Yapı Denetim LTD. ġti. 

193.793,00m²

(*) Toptan ve Parekende Ticaret

Ortak Alan

TOPLAM

99.185,00m²

21.522,00m²

66.531,00m²

6.555,00m²

Otel

Ofis & ĠĢyeri
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2.3.5 - TaĢınmazların Son Üç Yıllık Dönemde  Ġmar Planında Meydana Gelen DeğiĢiklikler

3.1 - Tanımı

3.2 - Konumu Ve Yakın Çevre Özellikleri

3.3 - UlaĢım Özellikleri

Son üç yıllık değiĢiklikler incelendiğinde;

5678 ada 24 parselin 18.07.2008 tarihli 1/5000 ölçekli nazım imar planı paftasında "ticaret

alanında kaldığı" 1/1000 ölçekli planlarının bulunmadığı bilgisi alınmıĢtır.

5678 ada 22 parselin "sanayi lejantlı" iken 16.01.2009 tarih ve 32 sayılı Kocaeli BüyükĢehir 

Belediyesi Ġmar Planı Tadilat Kararı ile lejantı "Ticaret Alanı", yapılaĢma Ģartları E=1.50 olarak 

değiĢtirilmiĢtir.

Daha sonra parsellerin kain olduğu Kocaeli BüyükĢehir Belediye Meclisi'nin 16.05.2013 tarih ve 

265 sayılı kararı ile onaylanan Gebze D-100 Karayolu ve Çevresinde Yer Alan Yenilenecek 

Alanlara ĠliĢkin 1/1000 ölçekli planlar 26.03.2015 tarih ile Kocaeli 2. Ġdare Mahkemesi Kararı ile 

Plan Ġptal edilmiĢtir. Kocaeli BüyükĢehir Belediyesi'nin 15.10.2015 tarih ve 599 sayılı kararı ve 

Gebze Belediyesi'nin 03.08.2015 tarih 163 sayılı kararı ile güncel planlar onaylanmıĢtır. Güncel 

planlarda parseller E=1.50, ticaret alanında kalmaktadır.

TaĢınmazlar Ġstanbul-Ankara yönünde, Darıca-EskiĢehir ayrımından 2km. Sonra TUBĠTAK

kavĢağında yer almaktadırlar. UlaĢım Ġstanbul-Ġzmit Karayolundan bağlantı alan Güney Yanyol

Caddesi aracılığı ile sağlanmaktadır. Merkezi bir konumda olması ve ana arterlere yakın

konumda olması nedeni ile ulaĢım kolaydır.

D-100 karayoluna ~500 m., TEM Otoyolu'na ~3 km., Kocaeli Ġl Merkezi'ne ~45 km. ve Gebze

Merkeze ~3 km. mesafededir. 

Çevresinde sanayi alanları ve konut alanları bulunmaktadır. Çevresinde nirengi niteliği taĢıyan

bazı yapılar Ģunlardır: Gebze Otogarı, Oto Sanayi Sitesi, Gebze Ġlçe Emniyet Müdürlüğü, Gebze

Ġtfiayesi, Gebze Hali vb.

3 - DEĞERLEME KONUSU TAġINMAZ ĠLE ĠLGĠLĠ BĠLGĠLER

Değerleme konusu taĢınmazlar 5678 ada 22 parsel üzerinde yer alan "Altı Katlı AlıĢveriĢ

Merkezi ve Arsası" nitelikli Gebze Center AVM ve aynı parsel üzerinde AVM'nin devamı olarak

geliĢtirilen AVM & Otel & Otomotiv Projesi ve bitiĢiğindeki 5678 ada 24 parsel numaralı arsanın

24811/30000 hissesidir.

Değerlemeye konu 5678 ada 22 ve 24 parseller Tatlıkuyu Mah. Güney Yanyol Cad. No:310

Gebze/KOCAELĠ adresinde yer alan "Gebze Center AlıĢveriĢ Merkezi ve otel & Avm projesi ve 1

adet arsanın 24811/30000 hissesidir. 

Daha sonra bu planlar iptal edilerek, Kocaeli BüyükĢehir Belediye Meclisi'nin kararı 

ile16.05.2013 tarih 265 sayı ile   onaylanan Gebze D-100 Karayolu ve Çevresinde Yer Alan 

Yenilenecek Alanlara ĠliĢkin 1/1000 ölçekli Uygulama Ġmar Planları onaylanmıĢtır. Bu plana göre 

5678 ada 22 parsel ticaret, 24 parsel kısmen yol ve ticaret alanında kalmaktadır. Plan notlarında 

ticaret alanları için tercihli kullanım verilmiĢ ve yapılaĢma koĢulları belirtilmiĢtir. 15.02.2015 

tarihli ilave ruhsat bu plana istinaden alınmıĢtır.

15 DGS-1510001 GEBZE CENTER AVM-OTEL PROJESĠ



KÖRFEZ 

KARTAL 

DARICA 

GEBZE 
DİLOVASI 

Taşınmazların 
Konumu 

İstanbul-İzmit 
Yolu 

TEM Otoyolu 

DARICA 
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5678 ada 22 

5678 ada  24 

İstanbul-İzmit 
Karayolu 
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3.4 -

3.4.1 - Genel Özellikleri

KĠRALANABĠLĠR ALAN BĠLGĠLERĠ

3. bodrum

2. kat asma

19.957,95

13.051,96

13.904,79

1. kat

2. kat

2. kat food court katı olup, sinema salonları bu katta mevcuttur.

Zemin kat, AVM' nin ana giriĢ kapısının bulunduğu kattır. Hipermarket (REAL) zemin katta yer

almaktadır. Kat genelinde bilinen markaların (MAC FĠT,LCW, YKM, Mango, Kiğılı, Sarar vb.)

satıĢ mağazaları bulunmaktadır. 

1.katta genel olarak bilinen markaların ( Adidas, Nike, De Facto, Flo vb. ) satıĢ mağazaları

bulunmaktadır.

2. bodrum

5678 ada 22 parsel üzerinde yer alan Gebze Center AlıĢveriĢ Merkezi, 2010 yılı Eylül ayında

açılmıĢtır. Mevcut binanın toplam inĢaat alanı 145.431,89 m² ve kiralanabilir alanı 59.054 m²'dir.

Kiralanabilir alanlar içerisinde kiokslar dahil değildir. Firmadan alınan bilgiye göre halihazırda

kiralanabilir alan bazında doluluk oranı %94,51'dir. 

3 bodrum, zemin, asma, 2 kat olmak üzere toplam 6 katlıdır.

3. bodrum ve 2. bodrum katları mahallinde otopark alanları olup, yönetim büroları ve teknik

hacimler bu katlarda yer almaktadır. 

1.bodrum katta, yapı market olarak KoçtaĢ ve media market olarak Teknosa bulunmaktadır.

Mevcutta 1. bodrum kat ev tekstil ürünleri, beyaz eĢya ve eloktronik eĢya satıĢ mağazalarının

bulunduğu kattır. Ayrıca buz pisti bu katta bulunmaktadır.

TaĢınmazın Fiziki Özellikleri

Katı

631,17

147,98

19.830,92

TOPLAM

5678 ada 22 parsel üzerinde geliĢtirilen Otel & Avm & Otomotiv Bölümlerinden oluĢan projenin

inĢaat çalıĢmaları devam etmektedir. Temelleri atılmıĢ, 1 kat tabliye betonu döküldüğü

gözlemlenmiĢtir. Yapılan hesaplamalara göre toplam inĢaatın %6 'sı oranında bitmiĢlik oranı

hesaplanmıĢtır. Projesine göre, AVM bölümü 3 bodrum, zemin, 3 kattan oluĢmaktadır.

1.bodrum kotunun üstünde ve 2. katta asma katlar bulunmaktadır. AVM bölümü toplam inĢaat

alanı 48.069 m²'dir. Otel bölümü 3 bodrum, zemin, 13 kattan oluĢmaktadır. Zemin kotunun

üstünde asma kat bulunmaktadır. Toplam inĢaat alanı 24.044,03 m²'dir. Otomotiv bölümü, 3

bodrum, zemin ve zemin kotunun üstünde asma katından oluĢmakta olup toplam inĢaat alanı

10.423,97 m²'dir. Projesinde belirtilen kiralanabilir alan bilgileri aĢağıdaki gibidir. 

1. bodrum asma

1. bodrum

zemin

Kiralanabilir Alan

Otel bölümü için ise projede belirtilen yatak kapasitesi 156, kiĢi kapasitesi 312 olarak

belirtilmiĢtir. 

1.205,93

68.730,70

3. kat
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5.120,97

455,97

6.046,38

TADĠLĠ MĠMARĠ PROJE KAT ĠNġAAT ALANLARI DAĞILIMI

19.246,65

18.199,71

3. bodrum

2. bodrum

145,33

24.044,03 10.423,97

Ortak Alan 

(M2)

457,63

11,81

TOPLAM

Zemin asma 21,36

4. kat

5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 

12, 13 kat

152.986,22

2. kat

2. kat asma

3. kat

1.358,23

11.058,57

591,95

1.514,62

Katı AVM ĠnĢaat Alanı 

(M2)

26.864,29

29.147,80

147,98

1.184,19

29.302,71

27.970,51

124,03

3.500,10

3.277,29

1.212,47

1.294,12

1.296,83

1. bodrum

zemin

1. kat

267,92

Otel ĠnĢaat Alanı 

(M2)

703,37

Çatı 93,14

2.166,79

1. bodrum asma

5.213,52

1.550,74

Otomotiv ĠnĢaat 

Alanı (M2)

5678 ada 24 parsel üzerinde mevcut durumda her hangi bir yapı bulunmamaktadır. TaĢınmaz

arsa niteliğinde olup fiili durumu da bu niteliğine uygundur. Arsa üzerine beton dökülmüĢ

durumda olduğu ve sınırlarını belirlemek için çevresinin duvarla çevrilmiĢ halde olduğu

görülmüĢtür. TaĢınmazın üzerinde proje geliĢtirilebilecek arsa niteliğinde olduğu

gözlemlenmiĢtir. Dolayısıyla Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına ĠliĢkin Esaslar Tebliği'nin

22.maddesinin birinci fıkrasının (r) bendinde yer alan "Ortaklık portföyüne dahil edilecek

gayrimenkullerin tapudaki niteliğinin, fiili kullanım Ģeklinin ve portföye dahil edilme niteliğinin

birbiriyle uyumlu olması esastır." hükmü çerçeverisinde taĢınmazın arsa olarak portföye

alınmasında sakınca bulunmadığı düĢünülmektedir.
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Site ve Binaların Genel Özellikleri
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:

:

:

3.4.2 - Ġç Mekan Özellikleri

PVC ESASLI MALZEME KAPLI

Elektrik

Su

MEVCUT AVM BĠNASI

Yapı Tarzı

AÇIK OTOPARK, KAPALI OTOPARK

MEVCUT

Intercom Tesis

Yangın Tesisatı

ATRĠUM KISMI ÇELĠK KONSTRÜKSĠYON ÜZERĠ CAM KAPLAMA, 

BETONARME TERAS
Çatı Tipi

DıĢ Cephe

Hidrofor

Asansör

Isıtma Sistemi

BAK

VA

Yapı Nizamı

Su Deposu

ALIġVERĠġ MERKEZĠ

AYRIK

Kullanım Amacı

Manzarası

Binanın çatısı cam kaplamadır. Mağaza ve dükkan alanlarının her birinin kullanım ihtiyaçlarına

göre farklı dizayn edildiği gözlemlenmiĢtir.

2 ADET MÜġTERĠ ASANSÖRÜ (HER BĠRĠ 1.600KG. 21 KĠġĠLĠK) 4 ADET 

YÜK ASANSÖRÜ (HER BĠRĠ 1.600KG.KAPASĠTELĠ 21 KĠġĠLĠK)

DOĞALGAZ YAKITLI 3 ADET 1.500 KCAL/H KAPASĠTELĠ ERENSAN 

MARKA ISI KAZANLARI MEVCUT

Güvenlik

Kanalizasyon

TOPLAM 1.000 TON KAPASĠTELĠ 4 ADET BETONARME SU DEPOSU

GÜVENLĠK ELEMANLARI VE GÜVENLĠK KAMERALARI MEVCUT

Park Yeri

MEVCUT 6 GRUP

D-100 KARAYOLU-SANAYĠ ALANLARI-KONUT ALANLARI

4 adet mal kabul ve 2 adet müĢteri asansörü, 14 adet yürüyen merdiven ve 7 adet yürüyen bant

bulunmaktadır. Ayrıca ses yayın sistemi bulunmaktadır. 

5678 ada 22 parsel üzerinde geliĢtirilen projede inĢaat çalıĢmaları devam etmekte olup 1 kat

zemin tabliyesi atılmıĢtır.

5678 ada 22 parsel üzerinde yer alan alıĢveriĢ merkezinin kat hollerinde zeminler mermer ve

dekoratif taĢ kaplamadır. Kolon yüzeyleri cam ve metal giydirmedir. Tavanlar alçı asma

tavandır. Ortak wc hacimlerinde vitrifiye elemanları tam olup, zeminler seramik kaplamadır. 

Ortak kullanım alanlarıda spot lambalar, duman dedektörleri, havalandırma tünelleri

bulunmaktadır. 

Yapı Sınıfı

ġEBEKE

Jeneratör 6 ADET (4 ADETX1600 KVA+2 ADETX500 KVA KAPASĠTELĠ)

ġEBEKE

ġEBEKE

Cephesi KUZEY-GÜNEY-DOĞU-BATI
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4.1 - TaĢınmazın Bulunduğu Bölgenin Özellikleri

4.1.1 - Kocaeli Ġli       

4.1.2 - Gebze Ġlçesi     

2014 nüfus sayımı sonuçlarına göre Kocaeli ili'nin toplam nüfusu 1.722.795, Gebze'nin nüfusu

338.412 kiĢidir. Nügus artıĢ oranı ise verilerde %27,6 olarak belirtilmiĢtir.

Türkiye, ekonomik geliĢmiĢlik bakımından altı gruba ayrılmıĢtır. I. derece geliĢmiĢ iller Ġstanbul

ili, Ankara ili, Ġzmir ili, Bursa ili, Kocaeli ili ve Yalova ili'dir. Bu bağlamda Gebze, Türkiye'nin

ekonomik açıdan en geliĢmiĢ altı ilinden birinde bulunmaktadır. Gebze ayrıca Kocaeli ili

GSYĠH'sının %33.7'sini oluĢturur. Gebze ayrıca Türkiye GSHĠY'sının %1.69'unu üretmiĢtir.

4 - DEĞERLEME ĠLE ĠLGĠLĠ ANALĠZLER

Kocaeli, Türkiye Cumhuriyeti'nin Marmara Bölgesi'nin Anadolu yakasında yer alan bir ildir. Adını, 

1320 senesinde Ġzmit ve havalisini fetheden Akça Koca'dan alır. 1.600.016 olan nüfusuyla

Türkiye'nin 6. ,Ġstanbul ve Bursa'dan sonra Marmara Bölgesi'nin 3. büyük kentidir.

Kocaeli ili, Marmara Bölgesi'nin Çatalca-Kocaeli Bölümü'nde, 29° 22'—30° 21' doğu boylamı,

40° 31'—41° 13' kuzey enlemi arasında yer alır. Doğu ve güneydoğusunda Sakarya, güneyinde

Bursa illeri, batısında Yalova ili, Ġzmit Körfezi, Marmara Denizi ve Ġstanbul ili, kuzeyde de

Karadeniz'le çevrilidir. Ġl merkezi Ġzmit'in doğusundan geçen 30° doğu boylamı Türkiye saati için

esas kabul edilir. Kocaeli ilinin yüzölçümü 3.505 km2'dir. Asya ile Avrupa'yı birleĢtiren önemli bir

yol kavĢağında bulunmakta-dır. Doğal bir liman olan Ġzmit Körfezi iĢlek bir deniz yoludur. Ġlin

kuzeybatı yüzündeki Ġstanbul il sınırı, Gebze ile Ġstanbul arasında akan Kemiklidere'nin

doğusundan geçer. Güneybatıda Ġstanbul-Kocaeli sınırı Ġzmit Körfezi'nin karĢı kıyısında Yalova

topraklarıyla son bulur. Bursa sınırını Samanlı Dağları'nın tepelerinden geçen hat oluĢturur. 

Harita 1 - Kocaeli'nin Konumu 
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4.1.3 -

Ancak, 2003 yılının ikinci yarısından itibaren; ekonomik göstergelerde gözlenen olumlu

geliĢme, düĢen enflasyon oranı, istikrarı sağlanan ekonomi ve düĢük gayrimenkul fiyatları ile

deprem düĢüncesinin olumsuzluğuna rağmen ( özellikle Ġstanbul‘da ) gayrimenkul sektöründe

ciddi oranda hareketlenme görülmüĢtür. 2005 yılında gündeme gelen mortgage uygulaması,

düĢük konut kredileri, dövizin beklenen getiriyi sağlamaması gayrimenkul sektörünün, özellikle

de konut sektörünün beklenmeyen bir yükseliĢine neden olmuĢ ve bu sektör yatırım araçlarında

ilk sıraya oturmuĢtur. 

2006 yılı ilk aylarında doruk noktasına ulaĢan sektör, Mayıs ayı ortalarında baĢlayan faiz

oranlarındaki artıĢ, dövizlerin yükseliĢi nedeni ile bu özelliğini yitirmiĢ, genel bir bekleme süreci

oluĢmasından dolayı düĢüĢ yönünde eğilim göstermeye baĢlamıĢtır. Yıl sonuna doğru alım-

satım iĢlemlerinin ciddi oranda azaldığı piyasada, talebin fazla olduğu dönemlerde çok yükselen

taĢınmaz değerleri reel değerlere doğru düĢmüĢtür. 

Ülkemizdeki gayrimenkul sektörü, kriz dönemlerinde talebin hızlı düĢüĢ yaĢadığı, büyüme

dönemlerinde ise uzun vadede ve yavaĢ arttığı sektör niteliğindedir. Bu nedenle ekonomideki

kısa vadeli olumlu geliĢmeler sektörün büyümesinde hızlı bir hareketlenme yaratamamaktadır. 

2009 yılında baĢlayan daralma ile ekonomi kötü bir dönemden geçmiĢ olsa da bu dönem

içerisinde özellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunması nedeniyle yabancı

yatırımcıların Türkiye'ye olan ilgisi devam etmiĢtir. 2010 yılında, durağan olan gayrimenkul

piyasası dünya genelinde ekonomideki iyiye gidiĢ ile birlikte az da olsa yükselen bir ivme

kazanmıĢtır. 

2011 yılının ilk yarısında genel olarak dengeli bir piyasanın oluĢtuğu gözlemlenmiĢ olup, ikinci

yarısında ise global olarak dünyayı etkileyen ekonomik geliĢmelerin Türkiye'deki taĢınmaz

değerlerine ve arz/talep oranına da olumsuz olarak etki ettiği görülmektedir. 

2007 yılında ise korunaklı sitelerde ve yeni yapılan yapılarda taĢınmaz değerlerinde yükseliĢ

gözlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yılının ilk aylarında gözlenen artıĢ hızına göre,

2007 yılındaki artıĢ hızı daha yavaĢtır.

Yeni yapılaĢma trendlerinde genellikle toplu yapılara ( site, alıĢ veriĢ merkezi, kompleksler, vb )

eğilim görülmektedir.   

2008 yılında, küresel bağlamda süren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektöründe de

hissedildiği, gayrimenkul alım-satımlarında yavaĢlama görüldüğü gözlemlenmiĢtir.

Gayrimenkul Piyasasının Mevcut Ekonomik Göstergeler Doğrultusunda Analizi

Harita 2 - Gebze' nin Konumu 
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4.2 -

4.3 -

Değerleme çalıĢmasında kullanılan bilgiler; Gebze Belediyesi Ġmar Müdürlüğü, Gebze Tapu

Müdürlüğü ile yerinde yapılan incelemeler ile kısmen belgeli ve kısmen de Ģifahi bilgiler sonucu

oluĢmuĢtur.

Bilgilerin Kaynağı

Özellikle 2015 yılının mart ayında yaĢanan küresel ekonomideki hızlı değiĢim ve haziran ayında 

yapılan genel seçimlerin sonucunda doların geliĢmekte olan ülke para birimleri karĢısında değer 

kazanması, ülkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkilediği görülmüĢtür. Konut fiyatlarındaki 

değiĢimler için özellikle maliyetlerdeki artıĢın, konut fiyatlarına yansıdığını göstermektedir. 

2015 yılının geneline bakıldığında ise 2016 yılı için beklentilerde terör eylemlerinin küresel bir 

savaĢa dönmesinin engellemesi, genel seçim sonucuna bağlı olarak gerçekleĢecek siyasi 

geliĢmelerin olumlu yönde olması ile piyasaların yeniden hareketlenebileceği, kentsel 

dönüĢümün olacağı bölgelerde konut projelerine talebin olacağı ve bu bölgelerde satıĢların 

hızlanabileceği öngörülmektedir.

Değerleme Hizmetini Sınırlayıcı-Kısıtlayıcı Faktörler

Değerleme hizmetini sınırlayıcı/kısıtlayıcı herhangi bir faktör bulunmamaktadır.

2012 yılında global olarak dünyayı etkileyen ekonomik koĢulların etkilerini sürdüreceği, bu

etkilere bağlı olarak da Türkiye'deki taĢınmazlara olan talebin durağan seyrettiği, ancak son

çeyrekte hareketlilik yaĢandığı görülmüĢtür.

2013 yılında yaĢanan Kentsel DönüĢüm Yasası (Afet Riski Altındaki Alanların DönüĢtürülmesi

Hakkında Kanun) kapsamında inĢaatların baĢlaması, yabancılara mülk satıĢında kolaylıklar

getiren Mütekabiliyet Yasasının onaylanması, banka kredi fazi oranlarının % 1 seviyesinin altına

düĢmesi, Uluslararası Derecelendirme KuruluĢu Fitch Rating, Türkiye‘nin kredi notunu kısa bir

süre önce yükseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baĢlamıĢ ve alım satım iĢlemleri

hızlanmıĢtır. 2013 yılının ilk çeyreğinde konut kredisi faiz oranlarına da bağlı olarak alım satım

iĢlemlerinde hareketliliğin devam ettiği gözlemlenmiĢtir. Ancak, 2013 ün ikinci çeyreğinin sonuna

doğru gerek ülke ekonomisinde gerekse global olarak dünyayı etkileyen ekonomik koĢullara

bağlı olarak konut kredisi faiz oranlarındaki artıĢların olduğu, Gezi olaylarından sonra

piyasalarda yaĢanan dalgalanmaların gayrimenkul alım satımlarına yansıdığı görülmüĢtür. 

2013 yılı sonuna doğru açıklanan ĠnĢaatta büyüme rakamları pozitif Ġç talepteki canlanmayla

birlikte yılın ilk çeyreğini yüzde 2.9 büyümeyle kapatan Türkiye ekonomisi, 2'nci çeyrekte ise 4.4

büyüme kaydetmiĢtir. ĠnĢaat sektöründeki büyüme ise yılın ilk çeyreğinde yüzde 5.9 olarak

gerçekleĢirken, 2'nci çeyrekte bu rakam 7,6 olarak gerçekleĢmiĢtir. Sektördeki 3'ncü çeyrek

büyüme rakamı ise 8.7 olarak açıklanmıĢtır. 

2014 yılında yerel ve cumhurbaĢkanlığı seçimlerine kadar durağan bir hal seyreden konut

sektör seçim sonrasında hareketlenmiĢ olmasına karĢın, 2014 yılının son çeyreğinde Ortadoğu'

da yaĢanan terör eylemlerinin artması ve Türkiye' nin güney sınırında yaĢanan olumsuzluklar

nedeniyle konut alım satımlarının olumsuz etkilendiği görülmüĢtür.
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4.4 -

4.4.1 - Olumlu Faktörler

4.4.2 - Olumsuz Faktörler

Niteliği ve kullanım alanı dikkate alındığında alıcı kitlesi kısıtlıdır.*

Değeri Etkileyen Faktörler

*

*

Merkezi bir konumda yer almaktadır.

*

Mevcut AVM'de doluluk oranı yüksek olup, marka mağazaların bulunduğu bir konsepttir.

*

* 5678 ada 24 parsel hisseli mülkiyettir.

* Proje için ruhsat belgesi alınmıĢtır.

*

UlaĢılabilirliği yüksektir.

Bölgede benzer konum ve nitelikte bir konsept bulunmamaktadır.

Mevcut AVM'nin ruhsat ve iskan belgesi alınmıĢ, tapuda cins tahsisi yapılmıĢtır.

* Projenin inĢaat çalıĢmaları devam etmektedir.
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5.1 - Emsal KarĢılaĢtırma YaklaĢımı

5.2 - Yeniden ĠnĢa Etme ( Ġkame ) Maliyeti YaklaĢımı

5.3 - Nakit AkıĢı ( Gelir ) YaklaĢımı

5 - DEĞERLEME YÖNTEMLERĠ

Mevcut bir yapının aynısını yeniden inĢa etmek fikri üzerine kuruludur. Gayrimenkulün değeri;

değerleme tarihinde yeniden inĢa etmenin maliyeti, boĢ arsa değeri, arazinin kullanılabilir hale

getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarından oluĢmaktadır. Ana prensip

olarak mevcut bir gayrimenkulün bina değerinin, hiçbir zaman yeniden inĢa etme maliyetinden fazla

olamayacağı kabul edilmektedir. KarĢılaĢtırma ve maliyetlere ayırma yöntemleri kullanılmaktadır.

KarĢılaĢtırma yönteminde yeni inĢa edilen bir gayrimenkulün birim maliyetleri, değerlemesi yapılan

taĢınmazın değerinin belirlenmesinde kullanılmaktadır. Her iki yapının olumlu/olumsuz özellikleri

bulunan değer üzerinden eksiltilir/artırılır. Maliyetlere ayırma yönteminde ise değerlenen taĢınmazın

inĢaası aĢamasında kullanılan malzemeler, iĢçilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanır.

Ortaya çıkan değerden; amortisman bedeli düĢürülerek gerçek değer oluĢturulur.  

Değeri yalnızca elde edilecek gelire göre saptanabilen taĢınmazlarda kullanılabilen bu yöntemde;

taĢınmazın gelecekte ortaya çıkabilecek faydalarını ve getirdiği net geliri kapitalize ederek bugünkü

değeri belirlenmektedir. Bir yıllık gelirin, gelir oranına bölünmesi ya da gelir katsayısıyla çarpılması

sonucu değere ulaĢılma yöntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandırılmaktadır. ĠndirgenmiĢ nakit

akıĢı ise; götürü bedeli uygulanarak gelir modeline yansıtılması, gelirlerin kabul edilebilir bir

indirgeme oranı ile bugünkü değerine getirilerek gayrimenkulün değeri saptanması olarak

tanımlanmaktadır. 

Bu yöntemde; değeri belirlenmek istenen taĢınmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satıĢ

bedellerinin elde edilerek, söz konusu taĢınmaz ile nitelik ve niceliklerinin karĢılaĢtırılması

yapılmaktadır. Bu konuda en önemli husus emsal gayrimenkullerin gerçek satıĢ bedellerinin elde

edilebilmesidir. Benzer özelliklere sahip gayrimenkullerden; satıĢ tarihi itibari ile değer kaybı,

kullanım alanlarına ait kıyaslama, çevre düzeni ve arsa alanlarına iliĢkin düzeltmelerin yapılması

gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler değerlemesi yapılan taĢınmaza

uygulanarak değerleme bedeline ulaĢılmaktadır. Ülkemizde gayrimenkul piyasasının hareketliliği ve

tutarsızlığı nedeni ile sağlıklı sonuçlara ulaĢabilmek için en çok bu yöntem uygulanmaktadır. 
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6.1 - Emsal KarĢılaĢtırma YaklaĢımı

Tel
 

.-M² .-USD

Tel

.-M² .-

Tel

.-M² .-

Tel

.-M² .-

3- UGS Gayrimenkul

0216 451 30 01

Eskihisar çıkışının karşısında E-5 cepheli olduğu beyan edilen,  E:1.60, ticari imarlı, 2.742 m² 

arsa için 3.700.000.-USD istenildiği bilgisi edinilmiştir. H(max)=9.50 m. Olup, kottan dolayı 2 

bodrum yağıldığı bilgisi edinilmiştir.

SATILIK .-$/M²

668

2- Regav Gayrimenkul

Gebze E-5 üzerinde olduğu beyan edilen, 3.110 m² ticari imarlı arsa için 4.500.000.-USD 

istenildiği bilgisi edinilmiştir. Plan iptalinin olduğu bölgede yer almaktadır. Alım satımlarım 2015 

yılı içerisindeki döviz kurlarındaki artış nedeni ile ~900.-USD civarından satış görebileceği 

görüşü verilmiştir.

SATILIK

2742 1.349

1- Center GM

3110 4.500.000 1.447

4- Reality World Center

0262 655 88 99

E-5 bandında köşe başı, içerisinde 2.000 m² üretim, 500 m² idari ofisi olan 8.237 m² ticari arsa 

için 5.500.000.-USD istenildiği bilgisi edinilmiştir.

SATILIK 8237

.-$/M²

3.700.000

SATILIK 3673 1.225 .-$/M²

6 - DEĞERLEMEDE KULLANILAN YÖNTEMLER

.-$/M²5.500.000

Satılık Arsa Emsalleri

Rapor konusu taĢınmazların değerlemesinde Maliyet Yöntemi, Emsal KarĢılaĢtırma YaklaĢımı

Yöntemi, Gelir Ġndirgeme Yöntemleri kullanılmıĢtır. 

0262 655 88 99

0262 646 74 83

Gebze Center AVM'ne komşu, AVM  kapalı otoparkının çıkışında yer aldığı beyan edilen, 

Emsal=3.00, ticaret imarlı olarak pazarlanan 3.673 m² arsa 4.500.000.-USD istenildiği bilgisi 

edinilmiştir.

4.500.000 $

$

$

$
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Tel

.-M² .-TL

http://www.sahibinden.com/ilan/emlak-isyeri-satilik-rw-eva-gayrimenkulden-bagdat-cd-4-yola-cephe-yatirimlik-dukkan-158919795/detay

Tel

.-M² .-TL

http://www.sahibinden.com/ilan/emlak-isyeri-satilik-avm-de-7.500-tl-kira-getirili-dukkan-206319639/detay

Tel

.-M² .-TL

90

Medyadan Elde Edilen Veriler

* 2012 tarihinde Vakıfbank Çengelköy Üsküdar Nato Yolu üzerindeki 6.523 m² arsa üzerinde

24.800 m² kapalı alanı bulunan Maxi City AVM 52.000.000.-TL bedel ile satışa çıkartmıştır.

(2.096.-TL/m²)

* İstanbul, Bakırköy ilçe sınırları içerisinde yer alan 100.000 m² kapalı alanlı 25.000 m²

kiralanabilir alanı bulunan Carrousel AVM için 2013 yılında 450.000.000-USD istenmekte olduğu 

bilsi edinilmiştir. Üç sene önce Carrousele 200.000.000-USD teklif edilmiştir.

SATILIK

Gebze Merkez Çarşı içinde, köşe binanın zemin katında yer alan 90 m² dükkan için 1.500.000.-

TL istenildiği bilgisi edinilmiştir.

.-TL/M²425.000 2.005

.-TL/M²16.667

7- Reality World 

0 262 777 00 12

Lavi Gayrimenkul

Dükkan Emsalleri

6-

SATILIK 212

0 262 641 46 16

Gebze Emniyet Müdürlüğü yakınında yer alan yeni binanın zemin katında konumlu dükkandır. 

212 m² olarak pazarlanmakta olup 425.000.-TL istenildiği bilgisi edinilmiştir.

1.500.000

9- Seydanlar ĠnĢaat

0 262 500 00 00

Körfez'de Avm'de yol cepheli olduğu beyan edilen 200 m² mağaza için 1.950.000.-TL istenildiği, 

taşınmazın 7.500.-TL/ay kira getirisi olduğu bilgisi edinilmiştir.

SATILIK 200 1.950.000 9.750 .-TL/M²
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HOLIDAY INN GEBZE: Gebze Otogarı otele 1,5 km uzaklıktadır. 

Sabiha Gökçen Havalimanı 23 km mesafededir. 129 Standart Oda, 2 

Engelli Odası, 5 Anti-Alerjik Oda, 11 Executive Oda ve 4 Suit Oda ayrıca 

1 Premier Suit Odası toplam 152 oda bulunmaktadır.

GEBZE BÖLGESĠ OTEL ANALĠZĠ

OTEL BĠLGĠSĠ
ORTALAMA ODA 

FĠYATI

RAMADA PAZALA ĠSTANBUL ASIA AIRPORT: Sabiha Gökçen 

Havalimanı 13 km mesafededir. Ġstanbul'un merkezi ise 53 km 

uzaklıktadır. Bünyesinde alıĢveriĢ merkezi bulunmaktadır. 154 Standart, 

20 Executive, 7 Suite, 1 Deluxe Suite, 1 King Suite, 1 Engelli Odası ile 

birlikte toplam 184 oda mevcuttur.

81 EURO

56 EURO

ELITE HOTELS DARICA SPA & CONVENTION CENTER: Gebze Ģehir 

merkezi 9,5 km, Darıca Hayvanat Bahçesi 4,5 km uzaklıktadır. Eskihisar 

- Topçular Araba Vapuru Ġskelesi 5,6 km, Sabiha Gökçen Havalimanı 

27,7 km mesafededir. 194 odası, 15 adet farklı kapasitedeki toplantı 

salonları, 1 adet 700 m2 balo salonu bulunmaktadır.

100 EURO

FESA BUSINESS HOTEL: Sabiha Gökçen Havalimanı tesise 26 km 

uzaklıktadır. 24 Business Tek KiĢilik Oda, 21 Business Ġki KiĢilik Oda,  

26 Business Ġki Tek KiĢilik Oda, 13 Business Üç KiĢilik Oda, 7 Business 

Superior Aile Odası, 5 Business Süite, 1 Engelli Odası, Toplam 97 oda 

bulunmaktadır.

68 EURO

LAMECK HOTEL BUSINESS: Tübitak 2 km, ve Sabiha Gökçen 

Havalimanı 29 km uzaklıktadır. 16 ile 33 metrekare arasında olan 

toplam 73 adet odası bulunmaktadır.

69 EURO

AVM ANALĠZĠ

Ġstanbul‘ daki AVM ‗ lerde yapılan kira analizleri sonucu, araĢtırmalara göre Ġstanbul' da 

konumuna ve niteliğine göre AVM kira birim değerleri farklılık göstermektedir. Medyadan 

edinilen bilgilere göre 2015 yılında Türkiye genelinde AVM kira ortalama bedeli 29,03.-

USD/m²'dir. Ancak Ġstanbul ortalamasına bakıldığında bu oran 41,67.-USD/m² olarak 

belirtilmiĢtir. Ġstanbul  da ise AVM kiraları Avrupa yakasında Anadolu Yakasına oranla daha 

yüksek seyir etmektedir. Avrupa Yakası ortalamada aylık 44,10 USD/m² kira öderken, Anadolu 

Yakası aylık 38,5 USD/m² kira ödediği belirtilmiĢtir. Yapılan gözlemler ve incelemeler 

doğrultusunda genel olarak bir AVM' de taban kiralama rakamının 25.-USD/m²'nin altına 

düĢmemesi gerektiği kanaati oluĢmuĢtur. AVM yönetimleri ile yapılan görüĢmeler sonucu 

edinilebilen Ģifahi bilgiler, bazı görsel/yazılı yayın kanallarından edinilen bilgilere istinaden bazı 

AVM kira ortalama değerleri aĢağıdaki listede belirtilmiĢtir.
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Yeme –içme grubunda metrekare kira fiyatı 100 dolar, 

tekstil grubunda ise 70 dolar olduğu bilgisi edinilmiĢtir. 

Capitol AVM 85 – 125 USD

FoodCourt katında kira birim değerleri 125.-USD ila 

150.-USD aralığında, mağazaların 85.-USD ila 125.-

USD aralığında olduğu bilgisi edinilmiĢtir.

AVM

Akasya AVM 140 USD 
Maksimum aylık kira bedeli 140.-USD/m² olduğu bilgisi 

edinilmiĢtir.

* AVM Kiralamaları sözleşmeler çerçevesinde yapılmakta olup, 3. kişilerle bilgiler 

paylaşılmamaktadır. Yukarıda belirtilen rakamlar için internetten ve daha önceki tecrübelerden 

faydalanılmıştır.

Ortalama Kira Birim 

Değeri
Ek Bilgi

Viaport Marina AVM 70 - 100 USD

Neomarin AVM 15 – 45 USD

Mağaza büyüklüğüne göre değiĢen kira değerleri 

mevcuttur. Büyük mağazalarda  kira birim değerinin 

ortalama 15.-USD -25.-USD, küçük mağazalarda ise   

ortalama kira birim değerinin 40.-USD -45.-USD,olduğu 

bilgisi edinilmiĢtir.

Pendorya AVM 15 – 25 EURO
Bünyesindeki mağazaların kira birim m² değerlerinin 15-

25.-EURO olduğu bilgisi edinilmiĢtir.
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6.1.1 - Emsallerin Değerlendirilmesi

0%

BENZER

Değerleme konusu taĢınmazlardan 5678 ada 22 parsel için emsal karĢılaĢtırma tablosu

hazırlanmıĢ olup, 5678 ada 24 parselin değer takdirinde 22 parsel referans alınmıĢtır.

Bölgede yapılan araĢtırmalar ve görüĢmeler sonucunda Gebze Bölgesinde ticari imarlı arsaların

konum ve alanlarına göre birim metrekare değerlerinin değiĢtiği bilgisi alınmıĢtır. 

E-5'e cepheli parsellerin birim metrekare değerlerinin ~930.-USD/m² civarında olduğu, E-5

karayoluna 2. parsellerin alıgılanabilirliğin azalması ve reklam kabiliyetinin düĢmesi gibi

nedenlerle birim değerlerin azaldığı kanaatine varılmıĢtır. Yapılan görüĢmelerde piyasanın döviz

kuruyla olması ve dövizdeki artıĢın piyasayı olumsuz etkilediği görülmüĢ olup, pazarlık

paylarının yüksek olacağı kanaati oluĢmuĢtur.

TaĢınmazların konumu ve alanı göz önünde bulundurulduğunda 5678 ada 22 parsel için 930.-

USD/m² ve 5678 ada 24 parselin Ģerefiye değerinin 22 parsele göre %10 daha düĢük olacağı

kanaatine varılmıĢtır. 

EMSAL (3)

KARġILAġTIRMA TABLOSU (ARSA) (USD)

SATIġ FĠYATI

-

4.500.000 4.500.000

BĠLGĠ

DEĞERLEME 

KONUSU 

TAġINMAZ

EMSAL (1) EMSAL (2)

ZAMAN DÜZELTMESĠ
0%

3.700.000

SATIġ TARĠHĠ

BENZER

ALAN 60.865,00 3.673 3.110

0%

BENZER

-25% -25% -25%

2.742

BĠRĠM M² DEĞERĠ 1.225 1.447 1.349

YAPILAġMA KOġULLARINA 

ĠLĠġKĠN DÜZELTME

BENZER BENZER ORTA KÖTÜ

ÇOK KÜÇÜKÇOK KÜÇÜK ÇOK KÜÇÜK
ALANA ĠLĠġKĠN DÜZELTME

FONKSĠYON TĠCARĠ TĠCARĠ TĠCARĠ TĠCARĠ

ĠMAR KOġULLARI E:1,60

0% 0%

0% 0% 10%

0% 0% 0%

FONKSĠYONA ĠLĠġKĠN 

DÜZELTME

BENZER BENZER BENZER

0%

KONUM ORTA KÖTÜ BENZER BENZER

985

PAZARLAMA PAYINA ĠLĠġKĠN 

DÜZELTME
-12%

DĠĞER BĠLGĠLER

894

0%

KONUMA ĠLĠġKĠN DÜZELTME 10% 0% 0%

MANZARA

-27% -37%

BENZER BENZER BENZER

-12%

0%

-12%

DÜZELTĠLMĠġ DEĞER

-27%

ORTA KÖTÜ

MANZARAYA ĠLĠġKĠN DÜZELTME

TOPLAM DÜZELTME

930 912

0%

DĠĞER BĠLGĠLERE ĠLĠġKĠN 

DÜZELTME

BENZERBENZER
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6.2 - Yeniden ĠnĢa Etme ( Ġkame ) Maliyeti YaklaĢımı

Parselin  

Değeri (.-USD)

5678 24

5678 22

2 ADET  TAġINMAZIN YUVARLATILMIġ DEĞERĠ (.-TL)

2 ADET  TAġINMAZIN YUVARLATILMIġ DEĞER (USD) 57.851.000,00

168.507.000,00

2.438

Alanı (m²)
Parselin 

Değeri (.-TL)

Piyasada inĢaat yapımına iliĢkin faaliyette bulunan Ģirketlerle yapılan görüĢmeler sonucu

edinilebilen Ģifahi bilgiler, bazı görsel/yazılı yayın kanallarından edinilen bilgilere (2009 yılında

Krea Gayrimenkul tarafından geliĢtirilen Neo Marin Pendik alıĢveriĢ merkezi toplam 35 bin

metrekarelik bir arsa üzerinde 81 bin 500 metrekare kapalı alana sahip olup yazılı basında ilan

edilen maliyet bedeli 80.000.000.-USD ‗ dir. 982.-USD/m²), diğer bazı Gayrimenkul Yatırım

Ortaklıkları‘ nın porföyünde bulunan AVM ‗ lere iliĢkin düzenlenmiĢ olan değerleme raporları

incelenmiĢ, tarafımıza iletilen geçmiĢ yıllarda gerçekleĢmiĢ maliyet bilgisi de incelenmiĢtir.

Yapının genel olarak lüks malzemelerle inĢa edilmiĢ olması nedeniyle yapı yaklaĢık birim

maliyetleri üzerine; mimarlık ve mühendislik giderleri, yapı denetim ücreti, yasal izinler ve

danıĢmanlıklar, baĢkaca giderler vb. maliyetler de eklenerek birim maliyet 2.000.-TL/m² olarak

öngörülmüĢtür. 

1.800,00

56.604.450,00

2 ADET TAġINMAZIN ARSA DEĞERĠ TABLOSU 

4.388.424,48 1.506.600,00

DOĞUġ GY A.ġ.'NĠN TOPLAM HĠSSE DEĞER (.-

TL)
57.850.458,42

60.865,00

Parsel No

164.877.441,96

5678 ada 24 parsel üzerinde herhangi bir yapı bulunmamaktadır. 5678 ada 22 parsel üzerinde

ise toplam inĢaat alanı 145.431,89 m² olan inĢaatı tamamlanmıĢ iskanlı alıĢveriĢ merkezi

bulunmaktadır. Yapı ruhsatı ve iskan belgesine göre yapı sınıfı VA' dır. Çevre ve ġehircilik

Bakanlığı'nın açıklamıĢ olduğu 2015 yılı yapı yaklaĢık birim maliyetleri tablosuna göre VA yapı

sınıfına ait birim maliyet 1.230.-TL/m²'dir. 2015 Emlak Vergisi Genel Tebliği‘ne göre Ticarethane

ve ĠĢyeleri‘ nin azami birim m² değeri 1.317,13.-TL/m²‘dir. Görüldüğü üzere resmi olarak

yayınlanan iki belgede de birim m² maliyetleri arasında farklılık bulunmaktadır. Yapı birim

maliyetleri yapılacak inĢaatlar için genel ve yaklaĢık olarak belirlenen rakamlar olup, bu birim

değerler dikkate alındığında iki farklı bölgede, farklı özelliklerdeki ancak aynı yapı sınıfındaki iki

yapının bina maliyetleri aynı çıkabilmektedir. Oysaki inĢaatın yapılacağı bölge, kat yüksekliği,

kat adedi, dıĢ duvar tipi, bodrum katın olup olmaması gibi daha birçok değiĢkenler bina

maliyetini önemli derecede etkileyebilmektedir. Özel piyasa Ģartlarında özel pozlarla yeni birim

fiyatlar düzenlenebilmektedir. Yapıların özelliklerine, kullanılan malzemelerin kalitesine göre

birim m² maliyetlerinde değiĢiklikler olabilmektedir.

2.709

168.506.815,29

Birim m² 

Değeri
Ada No

DOĞUġ GYO A.ġ.'nin 24811/30000 hissesine düĢen değeri 3.629.373,33 1.246.008,42
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2.000 96.722.000,00 1.992.351,00

5.803.320,00 1.992.351,00

Proje, Ruhsat Maliyetleri vb.

(ĠnĢa Halindeki Bina)
9.285.000,00

TOPLAM 96.722.000,00 5.803.320,00

Amortisman

(Mevcut Bina %3)

5.803.320,00

1.992.351,00

-2.995.713,20

Bina Değeri

(ĠnĢa Halindeki Bina)
48.361,00 120

-8.725.913,40

5678 ada 22 parselde inĢaa faaliyetler devam etmekte olup, yerinde yapılan gözlemler ve

firmadan alınan bilgiler doğrultusunda tamamlanmıĢlık seviyesinin %6 olduğu kanaatine

varılmıĢtır. 

Çevre Düzenlemesi, Teknik Altyapı, Zemin Kaplaması, GiriĢimci Karı vb. toplam bina değerinin

%8-10 aralığında olacağı öngörülmüĢtür. Proje, ruhsat vb maliyetler Ģirket tarafından belirtilen

muhasebe tablolarının irdelemesi sonucu 9.285.000.-TL olarak öngörülmüĢtür.

5678 Ada 22 Parsel Alanı (m²)

Birim m² 

Değeri 

 (.-TL/m2)

Bina Değeri

 (.-TL)

%6 ĠnĢa 

SeviyeliDeğeri 

(.-USD)

99.857.106,56
Bina Değeri

(Mevcut Bina)

5678 ada 22 Parsel ĠnĢa Halindeki Binanın Maliyet Hesapları

3.187.654,49

7.988.568,53

5678 Ada 24 Parsel (DOĞUġ GYO A.ġ.'nin 

hisse değeri)

23.269.102,40

489.002.104,29 167.880.425,81

145.431,89 2.000

485.372.730,96 166.634.417,39TOPLAM

290.863.780,00

Çevre Düzenlemesi, Teknik Altyapı, Zemin 

Kaplaması, GiriĢimci Karı vb.

(Mevcut Bina)

2 ADET TAġINMAZIN TOPLAM DEĞERĠ

3.629.373,33 1.246.008,42

164.877.441,96 56.604.450,00Arsa Değeri

5678 Ada 22 Parsel
Toplam Değeri 

(.-TL)

Toplam Değeri 

(.-USD)

5678 ada 22 parselde mevcut AVM ruhsatına ek olarak 20.02.2015 tarih 122 sayılı ilave yapı

ruhsatı alınmıĢtır. Toplam inĢaat alanı ruhsat bilgilerine göre 193.793 m²'dir. Yapı sınıfı V.B ' dir.

2015 yılı yapı yaklaĢık birim maliyetleri tablosuna göre V.B yapı sınıfına ait birim maliyet 1.500.-

TL/m²'dir. 2015 Emlak Vergisi Genel Tebliği‘ne göre Otel Binaları‘ nın azami birim m² değeri

1.529,55.-TL/m²‘dir. Aynı parselde aynı geliĢtirici tarafından imal edilmiĢ olan AVM binası

dikkate alınarak yapının genel olarak lüks malzemelerle inĢa edilecek olması nedeniyle yapı

yaklaĢık birim maliyetleri üzerine; mimarlık ve mühendislik giderleri, yapı denetim ücreti, yasal

izinler ve danıĢmanlıklar, baĢkaca giderler vb. maliyetler de eklenerek birim maliyet 2.000.-

TL/m² olarak öngörülmüĢtür. 

Bina Değeri

(ĠnĢa Halindeki Bina)
48.361,00

Alanı (m²)

Birim m² 

Değeri

 (.-TL/m2)

%6 ĠnĢa 

Seviyeli Değeri 

(.-TL)

MALĠYET YÖNTEMĠNE GÖRE

TAġINMAZLARIN MEVCUT DURUM DEĞER TABLOSU 

60.865,00 2.709
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6.3 - Gelir Ġndirgeme YaklaĢımı (Nakit AkıĢı Yöntemi)

MALĠYET YÖNTEMĠNE GÖRE TAġINMAZLARIN TAMAMLANMASI 

DURUMUNDAKĠ BUGÜNKÜ DEĞER TABLOSU 

Ġskonto Oranının Hesaplanması

Nispi bir karĢılaĢtırma olan riskleri toplama yaklaĢımı ile iskonto oranı makroekonomik riskler

(ülke riski), spesifik endüstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bileĢenleri ile

temel oranın toplanması ile elde edilmektedir. Hesaplamanın temelinde risksiz menkul kıymetler

üzerinden elde edilen getirinin oranı bulunmaktadır ve daha sonra spesifik yatırım risklerinin göz

önüne alınması için bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklaĢımı kapsamındaki iskonto oranı Ģu Ģekilde hesaplanmaktadır:

Risksiz Getiri Oranı (ülke riskine göre ayarlanmıĢ) + Risk primi 

Arsa Değeri 60.865,00 56.604.450,00

Bina Değeri

(Mevcut Bina)
145.431,89 2.000 290.863.780,00 99.857.106,56

Parselin 

Değeri (.-TL)

Parselin  

Değeri (.-USD)
5678 Ada 22 Parsel Alanı (m²)

Birim m² 

Değeri 

(.-TL/m2)

2.709 164.877.441,96

Bina Değeri

(ĠnĢa Halindeki Bina)
48.361,00

Bu karşılaştırmalı yaklaşım değerlemesi yapılan mülke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alır

ve indirgeme yöntemi ile değer tahmini yapar. İndirgeme, gelir tutarını değer tahminine çeviren

gelir (genellikle net gelir rakamı) ve tanımlanan değer tipi ile ilişkilidir. 

5678 ada 22 parsel üzerinde Gebze Center AVM (mevcut bina) ve geliştirilmekte olan Otel &

AVM projesi bulunmakta olup, 5678 ada 24 parsel hali hazırda boştur. Gebze Center AVM ve

devamı niteliğinde inşa edilen ticari birimler için elde edilen bilgiler doğrultsunda ve 6.3.1

maddesinde bahsedilen varsayımlar doğrultusunda nakit akışı hazırlanmıştır. 5678 ada 22

parsel üzerinde inşası devam eden otel projesi için 6.3.2 maddesinde varsayımlar çerçevesinde

nakit akışı hazırlanmıştır. 5678 ada 24 parsel içinse parsel üzerinde proje geliştirilmiş,

öngörülen satılabilir alan doğrultusunda nakit akışı 6.3.3 maddesinde hazırlanmıştır. 

2.000 96.722.000,00 33.205.850,04

Çevre Düzenlemesi, Teknik Altyapı, Zemin 

Kaplaması, GiriĢimci Karı vb.

(Mevcut Bina)

23.269.102,40 7.988.568,53

Proje, Ruhsat Maliyetleri vb.

(ĠnĢa Halindeki Bina)
9.285.000,00 3.187.654,49

Amortisman

(Mevcut Bina %3)
-8.725.913,40 -2.995.713,20

576.291.410,96 197.847.916,42

5678 Ada 24 Parsel (DOĞUġ GYO A.ġ.'nin 

hisse değeri
9.123.564,20 3.132.231,60

2 ADET TAġINMAZIN TOPLAM DEĞERĠ 585.414.975,16 200.980.148,02

TOPLAM
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Riskleri toplama yaklaĢımı kapsamında iskonto oranına iliĢkin nihai hesaplamamız aĢağıdaki

Ģekilde belirlenmiĢtir:

       MEVCUT AVM ĠÇĠN                                  ĠNġA EDĠLEN KISIM ĠÇĠN

    % 8 Risksiz Oran                                        % 8 Risksiz Oran 

    + % 1,5 Risk Primi                                      + % 4 Risk Primi

    = %9,5 Ġskonto oranı                                   = %12 Ġskonto oranı

         

Bu konuyla ilgili algılanan risklerin dahil edilmesi için yukarıdaki faktörlere göre ayarlama

yapılmasından sonra, hesaplamalarda dikkate alınan iskonto oranı mevcut avm için %9,5, inĢa

edilen proje bölümleri için % 12 olarak kabul edilmiĢtir

Risksiz Getiri Oranı

Bu varlıklar üzerindeki getirilerin göstergesi olarak Türkiye Cumhuriyeti Merkez Bankası devlet

tahvili faiz oranları baz alınmıĢtır. Yapılan hesaplamalarda yaklaĢık 10 yıl vadeli TL cinsinden

üzerindeki getirilerin ağırlıklı oranlarını kullanılmıĢtır. Değerleme tarihi itibarı ile 10 yıl vadeli

devlet tahvilinin net faizi yaklaĢık %8 civarındadır. 

Risk Primi

Eklenen risk primi ülke, bölge, proje ve yönetim risklerini içerecek Ģekilde oluĢturulmuĢtur. Bu

riskler eklenirken taĢınmazın likiditeye dönme riski ve operasyon/yönetim risklerinin tespiti

amacıyla hareket edilmiĢtir.Buna ek olarak, söz konusu gayrimenkulün finansal varlıklara

nazaran daha düĢük likiditesi için de bir ayarlama yapılmıĢtır. Bu ayarlamanın kapsamı

gayrimenkulün piyasada bulunma süresine ve o süre içinde yoksun kalınan karın tutarına

bağlıdır. Bu tutar kısa vadeli yatırımlardan (örneğin kısa vadeli tahviller veya mevduat

sertifikaları) elde edilen hasıla ile uzun vadeli enstrümanlardan elde edilen hasılanın

karĢılaĢtırılması ile ölçülebilir.

proje için risk oranı %5, iskan belgesi bulunan mevcut taĢınmaz için bu oran %1,5

öngörülmüĢtür. BoĢ arsa için ise %2,5 öngörülmüĢtür.
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6.3.1 -

Mevcut AVM  Binasına ĠliĢkin Hesaplamalar:

Nakit akıĢı tabloları hazırlanırken mevcut AVM binası için örnek sözleĢmeler incelenmiĢ, Doğus 

GYO A.ġ.'den edinilen gelir ve gider verileri dikkate alınmıĢtır. Projeye iliĢkin veriler ise 

tarafımızca yapılan bölgede yapılan inceleme ve araĢtırmalara istinaden takdir ve tahmin edilen 

verilerdir.

* ÇalıĢmalar sırasında  para birimi TL kullanılmıĢtır

ÇalıĢmalara IVSC (Uluslararası Değerleme Standartları Kapsamında) vergi ve KDV dahil

edilmemiĢtir.

* Gider kalemlerinde ise boĢ alan aidat giderlerinin 2015 yılı için 1.380.280 TL olduğu bilgisi

alınmıĢ olup yıllık doluluk oranı bazında hesaplamaları yapılmıĢtır. 2015 yılı Emlak vergisinin

1.067.775 TL olduğu bilgisi alınmıĢ olup yıllık yenileme oranın %6,5 olarak arttırılarak yıllara

yayılmıĢtır. Yatırmcı destek payının 2015 yılında 982.783 TL olduğu bilgisi alınmıĢ olup yıllık

artıĢ oranı %1 olarak kabul edilmiĢtir. ĠĢletim hizmet giderlerinin 2015 yılında 804.797 TL olduğu

bilgisi alınmıĢ olup bu rakamaın sabit kalacağı öngörülmüĢtür. Sigorta giderlerinin yıllık 582.547

TL olduğu bilgisi alınmıĢ olup bu rakamın sabit kalacağı öngörülmüĢtür. Diğer giderlerin 14.428

TL olduğu bilgisi alınmıĢ olup bu rakamaın sabit kalacağı öngörülmüĢtür.

5678 Ada 22 Parsel Ġçin Varsayılan Olağan ve Olağanüstü KoĢullar

* Ġndirgeme oranı %9,5 olarak kabul edilmiĢtir.

* Mağaza kira gelirleri haricinde kioks, atm, baz istasyonu vb. gelir kaynakları "diğer gelirler " 

baĢlığı altında irdelenmiĢ olup, tarafımıza giderlerin tamamının kiracılardan toplanan ortak gider

avanslarından karĢılanıyor olması nedeniyle kira gelirlerinin ~%3' ü oranında olacağı kabul

edilmiĢtir. DoğuĢ GYO'dan alınan bilgiler doğrultusunda ortalama olarak ciro gelirlerinin mağaza

kiralarının %9'u oranında olduğu görülmüĢ ve ciro gelirleri eklenmiĢtir. 

* Değerlemeye konu mevcut bina olan Gebze Center AlıĢveriĢ Merkezinin toplam kiralanabilir

alanı 59.054 m²'dir.

* Edinilen bilgiler doğrultusunda kiralanabilir alan üzerinden doluluk oranı %94,51 olarak kabul

edilmiĢ olup, bu oranın yeni kiralamalar yapılarak gelecek yıllarda %96 oranında sabit kalacağı

öngörülmüĢtür. 

* Firmadan elde edilen veriler ve bölgede yapılan araĢtırmalar neticesinde AVM için aylık

ortalama birim kira değeri ~43,16 TL/m² olarak öngörülmüĢtür. 

* Ayılık kira metrekare değeri için kira sözleĢmeleri incelenmiĢ ve yıllık artıĢ oranı %6 olarak

kabul edilmiĢtir. 

* Net Bugünkü Değer hesabında artık değer yöntemi kullanılmıĢ olup Tesisin 10.yılın sonunda

satılacağı kabul edilmiĢtir. 10 yıl süresince iĢletilmiĢ bir tesisin yenileme giderleri vb maliyetleri

gibi amortisman değerleri de göz önünde bulundurularak %8 Kapitalizasyon oranı (Cap.Rate) ile

devir bedeli hesaplanmıĢtır. Hesaplanan devir bedeli 10 yıl akıĢlarına gelir olarak kaydedilmiĢtir.
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494.885.276,65TAġINMAZIN TOPLAM DEĞERĠ (.-TL)

Gelir Ġndirgeme YaklaĢımına Göre 5678 Ada 22 Parsel Üzerindeki 

Mevcut Gebze Center AVM Binasının Değeri
■

İLK YIL İÇİN AYLIK BİRİM MAĞAZA KİRA FİYATI (TL/AYl) 43,16 13,93 3,25 45,27

YILLIK FİYAT ARTIŞ ORANI (MAĞAZA) 6,00%

TOPLAM MAĞAZA ADEDİ

TOPLAM KİRALANABİLİR MAĞAZA ALANI (m²) 59.054,00

Kap. Oranı 8%

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 TOPLAM

NAKĠT GĠRĠġLERĠ(MAĞAZA)

Doluluk Oranı 94,51% 96,00% 96,00% 96,00% 96,00% 96,00% 96,00% 96,00% 96,00% 96,00%

Kiralanan Brüt Alan 55.812 56.692 56.692 56.692 56.692 56.692 56.692 56.692 56.692 56.692 566.038

Yıllık Birim Kira Fiyatı (Ortalama) 518 549 582 617 654 693 735 779 825 875

Kiralama Gelirleri 237.928.172 TL 28.906.118 TL 31.123.548 TL 32.990.961 TL 34.970.419 TL 37.068.644 TL 39.292.762 TL 41.650.328 TL 44.149.348 TL 46.798.309 TL 49.606.207 TL 386.556.643 TL

Ciro Gelirler 9,00% 2.601.551 2.801.119 2.969.186 3.147.338 3.336.178 3.536.349 3.748.530 3.973.441 4.211.848 4.464.559

Diğer Gelirler 3,00% 867.184 933.706 989.729 1.049.113 1.112.059 1.178.783 1.249.510 1.324.480 1.403.949 1.488.186 11.596.699

Toplam 28.551.381 TL 3.468.734 TL 3.734.826 TL 3.958.915 TL 4.196.450 TL 4.448.237 TL 4.715.131 TL 4.998.039 TL 5.297.922 TL 5.615.797 TL 5.952.745 TL 46.386.797 TL

663.201.137

NAKĠT ÇIKIġLARI

BoĢ Alan Aidat Giderleri 1.380.280 1.380.280 1.352.674 1.325.621 1.325.621 1.325.621 1.325.621 1.325.621 1.325.621 1.325.621 1.325.621

Emlak Vergisi 1.067.775 1.137.180 1.211.097 1.289.818 1.373.657 1.462.944 1.558.036 1.659.308 1.767.163 1.882.029 2.004.360

Yatırımcı Destek Payı 982.783 992.611 1.002.537 1.012.562 1.022.688 1.032.915 1.043.244 1.053.676 1.064.213 1.074.855 1.085.604

ĠĢletim Hizmet Gideri 804.797 804.797 804.797 804.797 804.797 804.797 804.797 804.797 804.797 804.797 804.797

Sigorta Gideri 582.547 582.547 582.547 582.547 582.547 582.547 582.547 582.547 582.547 582.547 582.547

Diğer Giderler 14.428 14.572 14.718 14.865 15.014 15.164 15.316 15.469 15.623 15.780 15.937

TOPLAM 33.618.485 TL 4.911.987 TL 4.968.370 TL 5.030.211 TL 5.124.323 TL 5.223.988 TL 5.329.560 TL 5.441.418 TL 5.559.965 TL 5.685.628 TL 5.818.867 TL 53.094.318 TL

Nakit Akım 27.462.864 TL 29.890.003 TL 31.919.665 TL 34.042.546 TL 36.292.893 TL 38.678.334 TL 41.206.949 TL 43.887.305 TL 46.728.477 TL 712.941.222 TL 1.043.050.259 TL

Net Bugünkü Değer  (NPV) 513.004.396 TL 494.885.277 TL 477.576.470 TL

İNDİRGEME  ORANI 9,00% 9,50% 10,00%

GEBZE CENTER AVM Nakit AkıĢları
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■

* ÇalıĢmalar sırasında  para birimi TL kullanılmıĢtır

ĠnĢa Edilmekte Ticari Birimlere ĠliĢkin Hesaplamalar (Ġlave AVM Binası ve Ticari Bina)

* Değerlemeye konu 5678 ada 22 parsel üzerinde mevcut binaya ek olarak inĢa edilmekte olan

ticari birimler için ( Ġlave AVM Binası ve Ticari Bina) toplam kiralanabilir alan yaklaĢık 12.419

m²'dir.

* Söz konusu inĢaata 2015 yılında baĢlanmıĢ olup ĠnĢaatın 2016 yıl sonunda tamamlanacağı

varsayılmıĢtır. Söz konusu ticari binanın 2017 yılında faaliyete geçeceği varsayılmıĢtır.

* Yapılan incelemeler sonucu ticari birimler için ortalama kira bedeli 43,16.-TL olarak

öngörülmüĢtür.

* Aylık birim kira metrekare değeri için yıllık artıĢ oranı %6 olarak kabul edilmiĢtir.

* Net Bugünkü Değer hesabında artık değer yöntemi kullanılmıĢ olup Tesisin 10.yılın sonunda

satılacağı kabul edilmiĢtir. 10 yıl süresince iĢletilmiĢ bir tesisin yenileme giderleri vb maliyetleri

gibi amortisman değerleri de göz önünde bulundurularak %8 Kapitalizasyon oranı (Cap.Rate) ile

devir bedeli hesaplanmıĢtır. Hesaplanan devir bedeli 10 yıl akıĢlarına gelir olarak kaydedilmiĢtir.

* Ġndirgeme oranı %12 olarak kabul edilmiĢtir.

ÇalıĢmalara IVSC (Uluslararası Değerleme Standartları Kapsamında) vergi ve KDV dahil

edilmemiĢtir.

* Mağaza kira gelirleri haricinde iĢletme gelirleri, kioks, atm, baz istasyonu vb. gelir kaynakları

"diğer gelirler " baĢlığı altında irdelenmiĢ olup, mevcut binada bu gelirlerin mağaza gerlilerinin

%12' si oranında olduğu görülmüĢ ve bu oran kabul edilmiĢtir.

* Gider kalemlerinde mevcut binanın toplam giderlerinin toplam gelirlerin %15' i oranında olduğu

görülmüĢ ve yeni inĢa edilecek bina için de bu oran öngörülmüĢtür. 

TAġINMAZIN TAMAMLANMASI HALĠNDEKĠ BUGÜNKÜ 

TOPLAM DEĞERĠ (.-TL)
53.386.279,78

Gelir Ġndirgeme YaklaĢımına Göre 5678 Ada 22 Parsel Üzerindeki 

ĠnĢa Halindeki Ticari Binanın ( Ġlave AVM Binası ve Ticari Bina) Tamamlanması

Durumundaki Bugünkü Değeri

İLK YIL İÇİN AYLIK BİRİM MAĞAZA KİRA FİYATI (TL/AYl) 43,16

YILLIK FİYAT ARTIŞ ORANI (MAĞAZA) 6,00%

TOPLAM MAĞAZA ADEDİ

TOPLAM KİRALANABİLİR MAĞAZA ALANI (m²) 9.677

Kap. Oranı 8%

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 TOPLAM

NAKĠT GĠRĠġLERĠ(MAĞAZA)

Doluluk Oranı 0,00% 50,00% 65,00% 70,00% 75,00% 80,00% 85,00% 90,00% 90,00% 90,00%

Kiralanan Brüt Alan 0 4.838 6.290 6.774 7.258 7.741 8.225 8.709 8.709 8.709 67.253

Yıllık Birim Kira Fiyatı (Ortalama) 518 549 582 617 654 693 735 779 825 875

Kiralama Gelirleri 23.950.767 TL 0 TL 2.656.231 TL 3.660.286 TL 4.178.357 TL 4.745.420 TL 5.365.489 TL 6.042.881 TL 6.782.246 TL 7.189.181 TL 7.620.531 TL 48.240.623 TL

Diğer Gelirler

12,00% 0 292.185 439.234 501.403 569.450 643.859 725.146 813.869 862.702 914.464 5.762.312

ĠĢletme Gelirleri 2.852.726 TL 0 TL 292.185 TL 439.234 TL 501.403 TL 569.450 TL 643.859 TL 725.146 TL 813.869 TL 862.702 TL 914.464 TL 5.762.312 TL

96.729.945

NAKĠT ÇIKIġLARI

Giderler 15,00% 353.810 614.928 701.964 797.231 901.402 1.015.204 1.139.417 1.207.782 1.280.249

TOPLAM 3.949.376 TL 0 TL 353.810 TL 614.928 TL 701.964 TL 797.231 TL 901.402 TL 1.015.204 TL 1.139.417 TL 1.207.782 TL 1.280.249 TL 8.011.988 TL

Nakit Akım 0 TL 2.594.606 TL 3.484.592 TL 3.977.796 TL 4.517.640 TL 5.107.945 TL 5.752.823 TL 6.456.698 TL 6.844.100 TL 103.984.691 TL 142.720.892 TL

Net Bugünkü Değer  (NPV) 55.423.706 TL 53.386.280 TL 51.438.894 TL

İNDİRGEME  ORANI 11,50% 12,00% 12,50%

GEBZE CENTER AVM PROJESĠ Nakit AkıĢları

37 DGS-1510001 GEBZE CENTER AVM-OTEL PROJESĠ



ĠnĢa Edilen Otel Binasına ĠliĢkin Hesaplamalar

Proje ile ilgili bütün hukuki ve yasal prosedürlerin tamamlandığı varsayılmıĢtır. Tesisin kar

marjının yıllık  %35 olup yıllar itibariyle bu değerde sabit kalacağı varsayılmıĢtır. 

* Yenileme gideri otel açıldıktan 3 dönem sonra her yıl toplam gelirlerin %1'i oranında olacağı

kabul edilmiĢtir.

10 yıl sonunda oluĢan artık değer, tesisin kendisini 10 yıl içerisinde amorti edeceği öngörüsü

ile belirtilenmiĢtir.

Bu yöntem sonucunda 10 kapitilizasyon oranı ile otelin bugünkü değeri yaklaĢık olarak

~63.271.122,67 TL olarak hesaplanmıĢtır.

* Değerlemeye konu 5678 ada 22 parsel üzerinde projesine göre 156 oda 312 kiĢi kapasiteli otel

inĢa edilecektir.

** Söz konusu inĢaata 2015 yılında baĢlanmmıĢ olup ĠnĢaatın 2016 yıl sonunda tamamlanacağı

varsayılmıĢtır. Söz konusu ticari binanın 2017 yılında faaliyete geçeceği varsayılmıĢtır.

Otelin toplam 156 oda kapasiteli olabileceği, yıllık oda kapasitesinin 59.940 olabileceği kabul

edilmiĢtir. 

Tesisin doluluk oranı ve yıllık yatak kapasitesi 365 gün esasına göre yıllık olarak

hesaplanmıĢtır.

ĠĢletmenin halihazırda 365 gün faal durumda olacağı kabul edilmiĢtir. Doluluk oranları bölgede

konumlu otellerin ortalama doluluk oranlarına istinaden takdir edilmiĢ olup, inĢa edildiği 1. yılda

boĢ, 2. yıldan itibaren % 50 doluluk oranına ulaĢacağı ve 6 . yıldan sonra %80 doluluk

oranında sabit  olacağı kabul edilmiĢtir.

Otel fiyatları Oda Kahvaltı dahil sistemde olacak Ģekilde öngörülmüĢtür. Bölgede yer alan diğer

oteller ( geçmiĢ dönemde yapılan değerleme çalıĢmaları ıĢığında) oda baĢı 250 TL olacağı ve

yıllar itibariyle %10 oranında artarak 10. yılında 589 TL‘ye yükseleceği ve bu rakamda sabit

kalacağı varsayılmıĢtır.

Oda Kahvaltı sisteminde ekstra harcama olarak nitelendirilen çamaĢır, masaj, doktor, fitness,vs.

ve otelde yer alan dükkanların gelirleri ayrıca gelirlere ilave edilmiĢtir. Ekstra gelirlerin,

konaklama gelirlerinin %10‘u oranında olacağı varsayılmıĢtır. 

Otel içinde yer alan restaurant, yeme–içme diğer gelirler kalemlerinde yer alacağı varsayılmıĢtır.

Diğer gelirlerin konaklama gelirlerinin %10'u oranında olacağı ve konaklama gelirlerindeki artıĢa

paralel olarak artacağı varsayılmıĢtır. 
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63.271.122,67

Gelir Ġndirgeme YaklaĢımına Göre 5678 Ada 22 Parsel Üzerindeki ĠnĢa Halindeki Otel 

Binasının Bugünkü Değeri

PROJENĠN TAMAMLANMASI HALĠNDEKĠ 

BUGÜNKÜ TOPLAM DEĞERĠ (.-TL)
611.542.679,10

Gelir Ġndirgeme YaklaĢımına Göre 5678 Ada 22 Parsel Üzerinde GeliĢtirilen 

Projenin Tamamlanması Durumundaki Bugünkü Değeri+ Mevcut AVM'nin 

Bugünkü Değeri

■

TAġINMAZIN TAMAMLANMASI HALĠNDEKĠ BUGÜNKÜ 

TOPLAM DEĞERĠ (.-TL)

MEVCUT AVM BĠNASININ

 BUGÜNKÜ TOPLAM DEĞERĠ (.-TL)
494.885.276,65

OTEL BĠNASININ  TAMAMLANMASI HALĠNDEKĠ 

BUGÜNKÜ TOPLAM DEĞERĠ (.-TL)
63.271.122,67

ĠLAVE AVM+ TĠCARĠ BĠNASININ  TAMAMLANMASI 

HALĠNDEKĠ BUGÜNKÜ TOPLAM DEĞERĠ (.-TL)
53.386.279,78

OTELİN ADI DOĞUŞ GYO OTEL

Açık Kalan Gün Sayısı (12 AY) 365

Oda Sayısı 156

Yıllık Oda Kapasitesi 56.940

Konaklama Geliri ArtıĢ Oranı 10,0%

Ortalama Gecelik Oda Fiyatı 250

Diğer Gelir  Oranı 10,0%

Ekstra Yiyecek Ġçecek Geliri Oranı 10,0%

Kapitalizasyon Oranı 10,0%

Yenileme Gideri  Oranı 1,0%

YILLAR 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

FAALĠYET GÖSTERGELERĠ

Yıllık Oda Kapasitesi 56.940 56.940 56.940 56.940 56.940 56.940 56.940 56.940 56.940 56.940

Kapasite Kullanım Oranı (%) 66% 0% 50% 65% 70% 75% 80% 80% 80% 80% 80%

Satılan Oda Adedi (Konaklama) 0 28.470 37.011 39.858 42.705 45.552 45.552 45.552 45.552 45.552

GELĠRLER ( TL)

Oda BaĢına Konaklama Geliri ( TL) 250,00 275,00 302,50 332,75 366,03 402,63 442,89 487,18 535,90 589,49

Toplam Konaklama Geliri ( TL) 0 7.829.250 11.195.828 13.262.750 15.631.098 18.340.488 20.174.537 22.191.990 24.411.189 26.852.308

Otel Diğer Gelirler ( TL) 0 782.925 1.119.583 1.326.275 1.563.110 1.834.049 2.017.454 2.219.199 2.441.119 2.685.231

Ekstra Yiyecek Ġçecek Geliri ( TL) 0 782.925 1.119.583 1.326.275 1.563.110 1.834.049 2.017.454 2.219.199 2.441.119 2.685.231

ĠġLETME GELĠRLERĠ ( TL) 0 9.395.100 13.434.993 15.915.299 18.757.317 22.008.585 24.209.444 26.630.388 29.293.427 32.222.770

Olağan DıĢı Gelirler (Artık Değer) 99.597.653

TOPLAM GELĠRLER ( TL) 0 9.395.100 13.434.993 15.915.299 18.757.317 22.008.585 24.209.444 26.630.388 29.293.427 131.820.423

GĠDERLER ( TL)

GOP (%) 35% 35% 35% 35% 35% 35% 35% 35% 35% 35% 35%

Genel Faaliyet Giderleri ( TL) 0 6.106.815 8.732.745 10.344.945 12.192.256 14.305.581 15.736.139 17.309.752 19.040.728 20.944.800

Yenileme Gideri ( TL) 0 0 0 0 0 220.086 242.094 266.304 292.934 1.318.204

ĠnĢaat Maliyetleri (TL) 20.988.674 0 0

TOPLAM GĠDERLER ( TL) 0 6.106.815 8.732.745 10.344.945 12.192.256 14.525.666 15.978.233 17.576.056 19.333.662 22.263.005

NET NET NAKĠT AKIġI ( TL) 0 3.288.285 4.702.248 5.570.355 6.565.061 7.482.919 8.231.211 9.054.332 9.959.765 109.557.418

İndirgeme Oranı (%) 12,00%

Yatırımın Net Bugünkü Değeri ( TL ) 63.271.123

DEĞERLEME TABLOSU

İNDİRGENMİŞ NAKİT AKIMLARI TABLOSU (DISCOUNTED CASH FLOWS)

TESİSİN İŞLETME SINIFI 5 YILDIZ ÇALIŞMA PRENSİBİ ODA KAHVALTI
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6.3.2 -

■

DOĞUġ GYO A.ġ.'nin 24811/30000 hissesine düĢen 

değeri  TOPLAM DEĞERĠ (.-TL)
2.716.377,02

Gelir Ġndirgeme YaklaĢımına Göre 5678 Ada 24 Parselin Değeri

TAġINMAZIN TOPLAM DEĞERĠ (.-TL) 3.284.483,11

5678 Ada 24 Parsel Ġçin Varsayılan Olağan ve Olağanüstü KoĢullar

* Parsel üzerinde geliĢtirilen projenin 3 dönemde satıĢının gerçekleĢeceği öngörülmüĢtür. Bir

dönem 12 ay olarak kabul edilmiĢtir. 1. dönemde satıĢarın %35'inin, 2. dönemde %35'inin, 3.

dönemde %30'unun gerçekleĢeceği öngörülmüĢtür.

* 1. dönemde ticari birimlerin satıĢ birim m² değerinin 3.000.-TL/m² olacağı ve satıĢ birim

değerlerinin her yıl %10 oranında artacağı varsayılmıĢtır.

* Ġndirgeme oranı %10,50 olarak kabul edilmiĢtir. 

* Hasılat paylaĢımı %40 kabul edilmiĢ, geliĢtirilmiĢ arsa değeri bulunmuĢtur.

* Elde edilen bilgilere istinaden parseller üzerinde inĢa edilecek yapılardan elde edilecek hasılat

oranının % 35 ile % 45 arasında olduğu görülmüĢ olup taĢınmaz için bu oran % 40 olarak kabul

edilmiĢtir. Bu oran üzerinden elde edilen değerin geliĢtirilmiĢ arsa değeri olduğu kabul edilmiĢ

geliĢtirilmiĢ arsa değerinin % 90 ının bugünkü arsa değeri olduğu ( bölgede yapılan projelerde

ortalama %10- 20 kar elde edildiği, buradan hareketle geliĢtirilmiĢ arsa değerinin bugünkü arsa

değerinin % 10 kar edilmiĢ değeri olduğu tesbit ve kabul edilmiĢtir) ve bu kabule istinaden elde

edilen veriler aĢağıdaki tablolarda gösterilmiĢtir.

* 5678 ada 24 parsel Kocaeli BüyükĢehir Belediyesi'nin 15.10.2015 tarih ve 599 sayılı kararı ve

Gebze Belediyesi'nin 03.08.2015 tarih 163 sayılı kararı ile 5678 ada 24 parsel ayrık nizam,

E:1.50, h(max)=10 kat, ticaret Alanında kalmaktadır. 

* Emsal: 1.50 yapılaĢma koĢullarında emsal inĢaat alanı 2.700 m² olarak hesaplanmıĢtır. BoĢ

arsa üzerinde öngörülen imar koĢullarına göre geliĢtirilecek projede; inĢa edilebilir toplam

alanı, mevzuattan kazanılan % 15-%25 ilave alanı da ekleyerek satıĢa esas toplam alanlar

bulunmaktadır. Söz konusu için parsel için %25 ilave oran kullanılarak toplam satılabilir alan

3.375 m² olarak öngörülmüĢtür.  

Arsa Alanı 1.800,00m² Emsal / KAKS 1,50

Toplam Emsal İnşaat Alanı 2.700,00m² Konut Alanı Ticaret Alanı

Ortak Alan ve diğer İlaveler oranı 0,25 0% 100%

Satışa Esas İnşaat Alanı 3.375,00m² 0,00m² 3.375,00m²

YATIRIM SÜRECİ 36

TOPLAM  SATILABİLİR KONUT ALANI (m²) 3.375,00

1.dönem 2.dönem 3.dönem TOPLAM

NAKĠT GĠRĠġLERĠ

SatıĢların Yıllara Dağılım Oranı (Ticaret) 35,00% 35,00% 30,00%

Satılan Brüt Alan (Ticaret) 1.181 1.181 1.013 3.375

Ortalama Birim SatıĢ Fiyatı (Ticaret) 3.000 3.300 3.630

SatıĢ Geliri (Ticaret) 3.543.750 3.898.125 3.675.375

SatıĢ Gelirleri ( Toplam ) 3.543.750 TL 3.898.125 TL 3.675.375 TL 11.117.250 TL

Nakit Akım 3.543.750 TL 3.898.125 TL 3.675.375 TL 11.117.250 TL

Net Bugünkü Değer (NPV) 9.204.545 TL 9.123.564 TL 9.043.776 TL

İNDİRGEME ORANI 10,00% 10,50% 11,00%

Hasılat Paylaşımı Oranı 40%

Geliştirilmiş Arsa Değeri  (TL) 3.649.426

Bugünkü  Arsa Değeri  (TL) 3.284.483

Bugünkü Arsa m² birim Değeri (TL/m²) 1.824,71m²

ARSA İÇİN PROJE GELİŞTİRME HESAPLARI

NAKĠT AKIġI 
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* Ġstanbul Ġli, Ümraniye Ġlçesi, Küçükbakkalköy Mahallesi'nde 3317 ada 5 parsel numarası ile

kayıtlı parsel üzerinde bulunan Sarphan Finanspark Projesi'nde Emlak Konut GYO A.ġ. Arsa

Payı Oranı %37,51'dir.

* Ġstanbul Ġli, Kartal Ġlçesi'nde 9048 ada 2 parsel, 9049 ada 1 parsel, 9050 ada 1 parsel, 9051

ada 1 Parsel üzerinde geliĢtirilen ĠstMarina Projesi'nde Emlak Konut GYO A.ġ. Arsa Payı Oranı

%40'dır. 

* Ġstanbul Ġli, Tuzla Ġlçesi, 101 ada 4 parsel, 102 ada 1 parsel, 105 ada 3 parseller üzerinde

üzerinde bulunan2. Etap 2. Bölge Evora Ġstanbul Projesi'nde Emlak Konut GYO A.ġ. Arsa Payı

Oranı %32,65'dir.

Yukarıda bahsi geçen sözleĢme alanları, koumları, nitelikleri göz önünde bulundurularak

değerleme konusu proje için hasılat oranın %35 olacağı öngörülmüĢtür.

Bugünkü Arsa Birim M² Değeri 2.989 TL/m²

TaĢınmazların 6.2 baĢlığında bulunan gerçekleĢen maliyetlerin arsa değerine eklenmesi ile

bugünkü değerleri bulunmuĢtur.

Hasılat Payı Oranı 35%

GeliĢtirilmiĢ Arsa Değeri 214.039.938 TL

Bugünkü Arsa Değeri 181.933.947 TL

611.542.679 TL

HASILAT PAYLAġIMI YAKLAġIMI

Nakit AkıĢı YaklaĢımına göre 5678 ada 22 parsel üzerindeki yapıların tamamlanması

durumundaki bugünkü değerine ulaĢılmıĢtır. 

Bölgede yapılan araĢtırmalarda hasılat paylaĢım oranına iliĢkin örnekler aĢağıdaki gibidir:

3.284.483,11

DOĞUġ GYO A.ġ.'NĠN TOPLAM HĠSSE DEĞER (.-TL) 614.259.056,11 210.882.675,13

DOĞUġ GYO A.ġ.'nin 24811/30000 hissesine 

düĢen değeri
2.716.377,02

Alanı (m²)
Parselin 

Değeri (.-TL)

Parselin  

Değeri (.-USD)

1.127.603,37

2 ADET  TAġINMAZIN YUVARLATILMIġ DEĞER (USD)

5678 209.950.109,55

5678 24

22 611.542.679,10

2 ADET  TAġINMAZIN YUVARLATILMIġ DEĞERĠ (.-TL) 614.260.000,00

* Hasılat oranı üzerinden elde edilen değerin geliĢtirilmiĢ arsa değeri olduğu kabul edilmiĢ

geliĢtirilmiĢ arsa değerinin % 85 inin bugünkü arsa değeri olduğu ( bölgede yapılan projelerde

ortalama %15- 20 kar elde edildiği, buradan hareketle geliĢtirilmiĢ arsa değerinin bugünkü arsa

değerinin % 15 kar edilmiĢ değeri olduğu tesbit ve kabul edilmiĢtir) ve bu kabule istinaden elde

edilen veriler aĢağıdaki tablolarda gösterilmiĢtir.

Projenin Net Bugünkü Değeri

60.865,00

2 ADET TAġINMAZIN (PROJENĠN TAMAMLANMASI HALĠNDEKĠ 

BUGÜNKÜ DEĞERĠ VE 5678 ADA 24 PARSELĠN) DEĞER 

TABLOSU 

Ada No Parsel No

210.883.000,00

1.800,00

932.565,58
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanım Analizi

TOPLAM 505.145.613,05 173.422.690,55

5678 Ada 24 Parsel (DOĞUġ GYO A.ġ.'nin 

hisse değeri)
2.716.377,02 932.565,58

Alanı (m²)

Birim m² 

Değeri

 (.-TL/m2)

Parselin 

Değeri (.-TL)

Parselin  

Değeri (.-USD)

Arsa Değeri 60.865,00 2.989

Amortisman

(Mevcut Bina %3)
-8.725.913,40 -2.995.713,20

TOPLAM 502.429.236,03 172.490.124,98

Çevre Düzenlemesi, Teknik Altyapı, Zemin 

Kaplaması, GiriĢimci Karı vb.

(Mevcut Bina)

23.269.102,40 7.988.568,53

Çevre Düzenlemesi, Teknik Altyapı, Zemin 

Kaplaması, GiriĢimci Karı vb.

(ĠnĢa Halindeki Bina)

9.285.000,00 3.187.654,49

GELĠR ĠNDĠRGEME YAKLAġIMI YÖNTEMĠNE GÖRE

TAġINMAZLARIN MEVCUT DURUM DEĞER TABLOSU 

5678 Ada 22 Parsel

Bina Değeri

(ĠnĢa Halindeki Bina)
48.361,00 120 5.803.320,00 1.992.351,00

181.933.947,03 62.460.157,59

Bina Değeri

(Mevcut Bina)
145.431,89 2.000 290.863.780,00 99.857.106,56

5678 ada 22 parselin en etkin ve verimli kullanım Ģeklinin mevcut kullanım olan "AlıĢveriĢ

Merkezi" olacağı düĢünülmektedir. 5678 ada 24 parselin ise mevcut imar planı dahilinde ticari

amaçlı yapı inĢa edilerek kullanılması olduğu öngörülmektedir.
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6.5 - Verilerin Değerlendirilmesi

■

■

6.5.1 -

6.5.2 -

2 ADET TAġINMAZIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKĠ 

BUGÜNKÜ YUVARLATILMIġ DEĞERĠ (.-TL)
614.260.000,00

2 ADET TAġINMAZIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKĠ 

BUGÜNKÜ DEĞERĠ (.-TL)
614.260.000,00

Ana gayrimenkul üzerinde kat irtifakı/mülkiyeti kurulmamış olup cins tashihi yapılmıştır.

Değerleme çalışması kapsamında yapılan incelemelerde, taşınmazın tamamı dikkate 

alındığında hukuki durumlarında risk oluşturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamıştır.

Değerlemeye konu olan 2 adet taşınmazın toplam değeri 2 farklı yöntem ile takdir edilmiş

olup elde edilen değerler aşağıdaki gibidir.

Maliyet YaklaĢımı Yöntemine Göre;

MüĢterek veya BölünmüĢ Kısımların Değerleme Analizi

Gelir Ġndirgeme YaklaĢımı Yöntemine Göre 

Değerler arasında farklılık olduğu görülmektedir. Parsel üzerinde gelir getiren bir mülk

olmasına karşın yapımı devam otel&avm projesi bulunmaktadır. Gelir indirgeme

yaklaşımında belirli ekonomik koşullara dayanıyor olması ve ekonomik koşulların her an

değişebileceği göz önünde bulundurularak sonuç kısmında "maliyet yöntemi"nin

kullanılmasının daha doğru olacağı kanaatine varılmıştır.

2 ADET TAġINMAZIN YUVARLATILMIġ MEVCUT DEĞERĠ 

(.-TL)
489.002.000,00

2 ADET TAġINMAZIN MEVCUT DURUM DEĞERĠ (.-TL) 489.002.104,29

2 ADET TAġINMAZIN MEVCUT DURUM DEĞERĠ (.-TL) 505.145.613,05

2 ADET TAġINMAZIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKĠ 

BUGÜNKÜ DEĞERĠ (.-TL)
585.414.975,16

2 ADET TAġINMAZIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKĠ 

BUGÜNKÜ YUVARLATILMIġ DEĞERĠ (.-TL)
585.415.000,00

2 ADET TAġINMAZIN YUVARLATILMIġ MEVCUT DEĞERĠ 

(.-TL)
505.146.000,00

Gayrimenkul ve Buna Bağlı Hakların Hukuki Durumunun Analizi
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6.5.3 -

6.5.5 -

-

* 5678 ada 24 parsel üzerinde mevcutta yapı bulunmamakta olup arsa niteliğinde olup fiili 

durumu da bu niteliğine uygundur. Arsa üzerine beton dökülmüĢ durumda olduğu ve sınırlarını 

belirlemek için çevresinin duvarla çevrilmiĢ halde olduğu görülmüĢtür. TaĢınmazın üzerinde 

proje geliĢtirilebilecek arsa niteliğinde olduğu gözlemlenmiĢtir. Dolayısıyla Gayrimenkul Yatırım 

Ortaklıklarına ĠliĢkin Esaslar Tebliği'nin 22.maddesinin birinci fıkrasının (r) bendinde yer alan 

"Ortaklık portföyüne dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliğinin, fiili kullanım Ģeklinin ve 

portföye dahil edilme niteliğinin birbiriyle uyumlu olması esastır." hükmü çerçeverisinde 

taĢınmazın arsa olarak portföyde bulunmasında sakınca bulunmadığı düĢünülmektedir.

**5678 ada 22 parsel parsel üzerinde mevcut bina için alınmıĢ iskan belgesi bulunmakta olup, 

kat irtifakı/mülkiyeti tesis edilmemiĢ, cins tashihi yapılmıĢtır. Bu kapsamda taĢınmaz bina 

statüsünde iken Parsel üzerinde ilave ruhsat alınarak otel&AVM projesi inĢa edilmeye 

baĢlanarak proje statüsüne dönmüĢtür. Parsel üzerindeki yapıların ruhsat ve projelerinin 

bulunması nedeniyle Sermaye Piyasası Mevzuatı uyarınca devredilmesine engel husus 

olmadığı,"Proje"olarak gayrimenkul yatırım ortaklığı portföyünde bulunmasında sakınca 

bulunmadığı kanaatine varılmıĢtır.

Mülkiyet bilgilerinde yapılan incelemede ise; 5678 ada 24 parselin Sermaye Piyasası

Mevzuatı kapsamında "arsa" olarak, 5678 ada 22 parselin Sermaye Piyasası Mevzuatı

kapsamında "proje" olarak gayrimenkul yatırım ortaklığı portföyünde bulunmasında sakınca

olmadığı kanaatine varılmıĢtır. 

Ġmar bilgilerinde yapılan incelemede; 5678 ada 24 parselin 24811/30000 hissesinin Sermaye

Piyasası Mevzuatı kapsamında "Arsa (*)" olarak, 5678 ada 22 parselin Sermaye Piyasası

Mevzuatı kapsamında "Proje (**)" olarak gayrimenkul yatırım ortaklığı portföyünde

bulunmasında sakınca olmadığı kanaatine varılmıĢtır. 

5678 ada 22 parselin  üzerinde yer alan taşınmazların ruhsat ve iskan belgeleri bulunduğu 

görülmüştür. Yasal evraklarının tam olduğu kanaati oluşmuştur.  5678 ada 24 parselin niteliği 

arsa olup, üzerinde mevzuat uyarınca izin alınmasını gerektirecek yapı bulunmamaktadır.

Rapora konu taşınmazların Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkulün Hukuki Analizi, İmar Bilgileri ve 

Gayrimenkulün Hukuki Analizi, Taşınmazın Mevcut ve Yasal Durumuna İlişkin Görüş 

başlıklarında açıklanan incelemelerde aşağıdaki sonuçlara ulaşılmıştır. 

5678 ada 22 parsel üzerinde yer alan Gebze Center Alışveriş Merkezi'ne ait kira gelir tabloları 

incelenmiştir. Dükkanların kat, konum ve alanlarında göre kira değerlerinin değişkenlik 

gösterdiği görülmüştür. Ortalama kira birim metrekare değerinin ~43,16.-TL/m² olduğu 

kanaatine varılmıştır. 

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediği ve Mevzuat Uyarınca Alınması 

Gereken Ġzin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadığı 

Hakkında GörüĢ

Kira Değeri Analizi

6.5.6

Değerlemesi Yapılan Gayrimenkulün, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule 

Bağlı Hak ve Faydaların, Gayrimenkul Yatırım Ortaklıkları Portföyüne 

Alınmasında Sermaye Piyasası Mevzuatı Çerçevesinde, Bir Engel Olup Olmadığı 

Hakkında GörüĢ
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tarihli toplam değeri için ;

.-TL 

Katma Değer Vergisi dahil toplam değeri için;

.-TL 

( % )

( % )

1 USD = .-TL Tarihli TCMB Döviz Satış Kuru

1 EURO = .-TL Tarihli TCMB Döviz Satış Kuru

1 USD = .-TL 

1 EURO = .-TL 

Lisans No: Lisans No:

* Bu rapor inceleme yapıldığı tarihteki mevcut bulguları yansıtmaktadır. 

*

*

Vergi Kanunlarının Katma Deger Vergisine ilişkin  muafiyet, istisna ve vergi oranına ilişkin özel hükümleri 

dikkate alınmamıstır.

Bu rapor, hiçbir koşulda talep eden kurum ve kişi dışında 3.şahışlara verilemez. 

Değerleme kuruluşunun yazılı onayı olmaksızın herhangi bir şekilde raporun tamamen veya kısmen 

yayınlanması, raporun veya raporda yer alan değerleme rakamlarının ya da değerleme faaliyetinde bulunan 

personelin adlarının veya mesleki niteliklerinin referans verilmesi yasaktır.

402003

2,9128

402617

Değerleme Uzmanı

Metin EVLEK

Rapor konusu mülkiyeti Doğuş GYO A.Ş.' ye ait olan taşınmazların değerinin belirlenmesi

aşamasında; yerinde yapılan incelemesi, konumu, mimari özelliği, inşai kalitesi, altyapı ve

ulaşım olanakları, binanın ya da arsanın kullanım amacı, çevrede yapılan piyasa araştırmaları,

günümüz gayrimenkul piyasası koşulları dikkate alınmıştır.

Bu bilgiler doğrultusunda; rapor konusu taşınmazların

Eren KURT

3,1833

7 - SONUÇ

Sorumlu Değerleme Uzmanı

31.12.2015

489.002.000

(Dört Yüz Seksen Dokuz Milyon Ġki Bin Türk Lirası )

577.022.360

 kıymet takdir edilmiştir.

GEBZE ĠLÇESĠ 5678 ADA 22 VE  5678 ADA 24 PARSELLERĠN

 TOPLAM MEVCUT DURUM DEĞERĠ

TL USD EURO TL

TL

( KDV DAHĠL ) 

( KDV HARĠÇ ) ( KDV HARĠÇ ) ( KDV HARĠÇ ) 
( KDV DAHĠL ) 

18

167.880.390 153.614.802 577.022.360

( KDV HARĠÇ ) ( KDV HARĠÇ ) 

489.002.000

585.415.000 200.980.157

( KDV HARĠÇ ) 

GEBZE ĠLÇESĠ 5678 ADA 22 VE  5678 ADA 24 PARSELLERDEKĠ

 PROJENĠN TAMAMLANMASI  DURUMUNDAKĠ BUGÜNKÜ DEĞERĠ

TL

2,9128 31.12.2015

3,1833 31.12.2015

183.901.926 690.789.700

USD EURO

18
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