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1. ÖNGÖRÜ KOġULLARI VE UYGUNLUK BEYANI 

1.1. ÖNGÖRÜ KOġULLARI 

 MüĢteriyi tanıtıcı bilgiler, müĢterinin kendisi tarafından beyan edilmiĢ olup bu bilgilerdeki yanlıĢlıklardan 

Ģirketimiz  
sorumlu değildir. 
 „‟ Genel analiz ve veriler „‟ baĢlığı altında yer alan bilgiler tamamen değerlemesi talep edilen gayrimenkul için 
genel bir projeksiyon çizilmesi amacıyla, kamuya açık kaynaklar üzerinde değerlenmiĢ bilgilerle hazırlanmıĢ olup 
bu bilgi, belge, resim ve haritaların rapordaki amacı dıĢı kullanımı halinde Ģirketimiz sorumlu tutulamaz . 
 Gayrimenkulün fiziksel ve mülkiyet durumuna iliĢkin bilgiler ilgili kamu ve özel kurum ve kuruluĢ birim ve 
yetkililerinden edinilmiĢ olup; bu bilgilerin belirli bir amaçla önceden tahrif edilmiĢ olması, dijital veriler ile basılı 
ya da yazılı veriler arasındaki muhtemel hatalar rapor kapsamı haricinde tutulmalı, raporda varılan saptama ve 
sonuçlar ibraz edilen belgeler doğrultusunda kabul edilmelidir. Bu bilgiler değerleme uzmanı tarafından elde 
edildiği tarih itibari ile değerlendirilip, sonradan hasıl olan değiĢiklikler rapor kapsamı dıĢında sayılmalıdır. 
 Gayrimenkulün değerine iliĢkin olarak ele alınan veriler; değerleme sürecinde beyan edildikleri Ģekilde 
değerlendirilmiĢ olup bu süreçte bu verilerden yanıltıcı olanları ile bu tarihten sonra verilerde meydana gelen 
değiĢiklikler rapor kapsamı dıĢında sayılmalıdır. 
 Gayrimenkulün değer tespitinde müĢteri taleplerine bağlı kalınarak, Ģirketimiz ve değerleme uzmanının görev 
yetki ve sorumluluk sınırları dıĢarısında kalan; zemin sağlamlığının kati tespiti, yapının tamamında deprem ya da 
eskimeye bağlı oluĢmuĢ tüm zarar ve ziyanın kesin tespiti yapılmamıĢ olup, bu hususlar bu konulardaki genel 
veriler ve dıĢarıdan görülebildiği ölçülerde değerlendirilebilmiĢtir. Yine benzer Ģekilde gayrimenkul kapsamındaki 
muhtemel yer altı zenginlikleri v.b. dıĢarıdan tespiti mümkün olmayan diğer unsurlar yok sayılarak rapor kapsamı 
dıĢında tutulmuĢtur. 
 Gayrimenkulün fiziksel ve mülkiyete iliĢkin incelemeleri esnasında, resmi olarak tespit edilebilen 
kamulaĢtırma, plan tadili- iptali, haciz, ipotek gibi değeri etkileyen ya da kısıtlayan hususlar dıĢında var olduğu 
iddia edilen diğer benzeri hususlar değerlemede çözüleceği varsayımı ile göz ardı edilerek kıymet takdiri 
yapılmıĢtır. 
 Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kısmen yayınlama ve/veya çoğaltma hakkını doğurmaz, ancak 
kurum içinde belli bir amaca yönelik olarak kısmen (değerin yazılı olduğu sayfalarda) yazıĢmalara ek olarak 
fotokopi ile çoğaltma yapılabilir. Bu raporun herhangi bir amaçla referans gösterilmesi, amacı dıĢında kullanılması, 
çoğaltılması ve/veya yayınlanması için Dega Gayrimenkul Değerleme ve DanıĢmanlık A.ġ. nin yazılı onayı 
gerekmektedir. 
 Değerleme raporu Sermaye Piyasası Kurul düzenlemeleri kapsamında hazırlanmıĢtır ve Sermaye Piyasası 
Kurul düzenlemeleri kapsamında kullanılabilir. 
 
 Bu rapor, inceleme yapıldığı tarihteki mevcut bulguları yansıtmaktadır. 
 Değerleme raporunda yer alan değerlere KDV (Katma Değer Vergisi) dahil değildir. 
 Bu değerleme raporu, hiçbir taahhütü yüklenmemek kayıt ve Ģartı ile tanzim olunmuĢtur. 
 

1.2 UYGUNLUK BEYANI 

_ Yapılan değerleme çalıĢmasının SPK mevzuatlarına ve UDES Uluslararası Değerleme Standartlarına uygun 
olarak gerçekleĢtirildiği ve aĢağıdaki hususların teyidi ile sağlandığını beyan ederiz. 

_  Raporda sunulan bulgular değerleme uzmanının sahip olduğu tüm bilgiler çerçevesinde doğrudur.  

_  Analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve  koĢullarla sınırlı olup, tarafsız ve önyargısız profesyonel 
analiz, fikir ve sonuçlardan oluĢmaktadır. 

_  Değerleme uzmanının değerleme konusunu oluĢturan mülklerle herhangi bir ilgisi yoktur. Bu iĢin içindeki 

taraflara karĢı herhangi bir kiĢisel çıkar ve ön yargımız bulunmamaktadır.  

_ Değerleme uzmanının ücreti raporun herhangi bir bölümüne ve müĢterinin amacı lehine sonuçlanacak bir yöne 
veya önceden saptanmıĢ sonuçların geliĢtirilmesi ve bildirilmesine veya bu değerlemenin tasarlanan kullanımıyla 
doğrudan ilgili sonraki bir olayın meydana gelmesine bağlı değildir. 

_ Değerleme, ahlaki kural ve performans  standartlarına, mesleki gereklere göre gerçekleĢtirilmiĢtir. 

_ Değerleme personeli ve uzmanı mesleki eğitim Ģartlarına haizdir. 

_ Değerleme uzmanının değerlemesi yapılan mülkün yeri ve türü konusunda daha önceden deneyimi vardır.  

_ Değerleme uzmanı mülkü kiĢisel olarak görmüĢ ve incelemiĢtir. 

_ Raporda belirtilen kiĢiler haricinde hiç kimse bu raporun hazırlanmasında mesleki bir yardımda bulunmamıĢtır. 
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2. RAPOR BĠLGĠLERĠ 

2.1. TALEP TARĠHĠ                                  : 13.10.2017                            

2.2. RAPOR NUMARASI                           : 2017_195_SAKARYA_ARĠFĠYE_YEġĠL GYO 

2.3. DEĞERLEME TARĠHĠ                         : ÇalıĢmalar 08.12.2017 tarihinde tamamlanmıĢtır.  

2.4. RAPOR TARĠHĠ                                 : Rapor 14.12.2017 tarihinde tamamlanmıĢtır. 

2.5. RAPORUN KAPSAMI               : Sakarya Ġli, Arifiye Ġlçesi, Merkez Mahallesinde bulunan "  Tarla ve Arsa " 
vasıflı taĢınmazların değerleme tarihi itibariyle piyasa satıĢ değerinin belirlenmesi konusunda gerekli değerleme 
raporunun De-Ga Gayrimenkul Değerleme ve DanıĢmanlık A.ġ. tarafından düzenlenmesidir. 
 
2.6. RAPORU HAZIRLAYAN                      : Ahmet Önder ORAL (SPK Lisans No : 402508) 

2.7. SORUMLU DEĞERLEME UZMANI       : Nil Birsen ORAL (SPK Lisans No: 403129)   

2.8. DAYANAK SÖZLEġME TARĠHĠ-NUMARASI : 13.10.2017 tarih- 195 nolu 

2.9. RAPORUN KURUL DÜZENLEMELERĠYLE ĠLĠġKĠSĠ : Bu rapor, Sermaye Piyasası Kurulunun Seri VIII, No: 35 
sayılı „‟Sermaye Piyasası Mevzuatı çerçevesinde Gayrimenkul Değerleme Hizmeti verecek Ģirketler ile bu Ģirketlerin 
Kurulca Listeye alınmalarına iliĢkin Esaslar hakkında Tebliğ „‟ ve bu tebliğde yapılan değiĢiklik hükümleri ile 20.07.2007 
tarih ve 27/781 sayılı Kurul kararında belirlenen, raporda bulunması gereken asgari hususlar (raporlama standartları) 
çerçevesinde, bağımsızlık sorumluluk, mesleki özen, titizlik ve sır saklama yükümlülüğü ilkelerine uyularak 
hazırlanmıĢtır. 

 

3.DEĞERLEME ġĠRKETĠ VE MÜġTERĠ BĠLGĠLERĠ 

3.1. DEĞERLEME ġĠRKETĠ BĠLGĠLERĠ         : DE-GA GAYRĠMENKUL DEĞERLEME VE DANIġMANLIK A.ġ. 

Adres     : Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6 GaziosmanpaĢa/Çankaya/ANKARA 

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

 

Yetki: ġirketimiz, Sermaye Piyasası Kurulu‟nun, Seri: VIII, No 35 Sayılı “ Sermaye Piyasası Mevzuatı çerçevesinde 
Gayrimenkul Değerleme Hizmeti verecek ġirketlere ve bu Ģirketlerin Kurulca listeye alınmalarına iliĢkin Esaslar 
Hakkında Tebliğ ” çerçevesinde değerleme hizmeti vermek üzere SPK‟ nın 18.03.2008 tarih ve 268 sayılı yazısı ile 
listeye alınması üzerine değerleme faaliyetine baĢlanmıĢtır.  

 

3.2. MÜġTERĠ BĠLGĠLERĠ                     : 

YEġĠL GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ.  

Yılanlı Ayazma Yolu No:15 YeĢil Plaza, K:18 Cevizlibağ, 34020 Ġstanbul/TÜRKĠYE 

Tel                   :  + 90 (212) 709 3745 

Faks                 : + 90 (212) 353 0909  

E-Posta             : bilgi.ygyo@yesilgyo.com 

3.3.MÜġTERĠ TARAFINDAN GETĠRĠLEN SINIRLAMALAR :  

 

ĠĢ bu Değerleme Raporu‟nun kapsamı Raporda detayları verilen taĢınmazın güncel piyasa değerinin tespiti ve Sermaye 
Piyasası Mevzuatı gereğince, değerleme raporlarında bulunması gereken asgari hususlar çerçevesinde değerleme 
raporunun hazırlanması olup, MüĢteri tarafından getirilen bir kapsam ve sınırlama bulunmamaktadır. 

 

4. GENEL VERĠLER VE ANALĠZLER 

4.1. MEVCUT EKONOMĠK, GAYRĠMENKUL PĠYASASI KOġULLARI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERĠLER 

4.1.1. DEMOGRAFĠK VERĠLER VE ANALĠZĠ 

 

Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemi (ADNKS)' ne göre Türkiye nüfusu 2016 yılında toplam 79.814.871 kiĢi olup, bu 
nüfusun, 40.043.650i erkek ve 39.771.221 i kadından oluĢmaktadır. 
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4.1.2. EKONOMĠK VERĠLER VE ANALĠZĠ 
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. 
 
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. 
 
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.  
 
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. 
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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. 
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 yılı sonuna doğru açıklanan ĠnĢaatta büyüme rakamları pozitif iç 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 sektörü 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. 
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, 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. 
 
Türkiye ekonomisi 2016 yılının son çeyreğine toparlanma sinyalleri vermektedir. Takvim etkilerinden arındırılmıĢ sanayi 
üretimi Ekim ayında yıllık bazda %2 oranında artmıĢtır. Yılın ilk on ayında, cari açık yıllık bazda %6 oranında 
geniĢleyerek 26,5 milyar USD olmuĢtur. Son 12 aylık kümülatif cari açık ise 33,8 milyar USD ile Kasım 2015‟ten bu 
yana en yüksek düzeyine çıkmıĢtır. 2016 yılında %6,6-9,6 bandında dalgalı bir seyir izleyen yıllık TÜFE enflasyonu yıl 
sonunda %8,53 olmuĢtur. YĠ-ÜFE ise %9,94 ile son 26 ayın en yüksek seviyesinde gerçekleĢmiĢtir. Önümüzdeki 

dönemde fiyatlarının olumlu etkisinin azalmasının ve iç talebi canlandırmaya yönelik atılan adımların etkisiyle ithalatta 
yukarı yönlü bir baskı gözlenebileceğini ancak, TL‟deki değer kaybının bu baskıyı bir miktar azaltabileceğini tahmin 
ediyoruz. Ġhracatın ise ancak ana pazarlarımızda süregelen sorunların azalması halinde daha iyi bir performans 
sergileyebileceğini düĢünüyoruz. 
 
4.1.3 GAYRĠMENKUL PĠYASASI VE ANALĠZĠ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Türkiye genelinde ilk defa satılan konut sayısı bir önceki yılın aynı ayına göre %12,4 artarak 74.032 oldu. Toplam 
konut satıĢları içinde ilk satıĢın payı %51,9 oldu. Ġlk satıĢlarda Ġstanbul 13.625 konut satıĢı ile en yüksek paya (%18,4) 
sahip olurken, Ġstanbul‟u 8.031 konut satıĢı ile Ankara ve 3.695 konut satıĢı ile Ġzmir izledi. 
 

15 Temmuz süreci sonrasında atılan adımların „Beklenti ve Güven Endekslerinde‟ artıĢa sebep olduğuna dikkat çekilen 
raporda, geçen yılın aynı dönemine göre, 3. Çeyrek‟te konut satıĢlarının artıĢ göstermesi olumlu bir geliĢme olarak 
değerlendiriliyor.  
 

Buna göre, 2014 yılı toplam konut satıĢı 1 milyon 165 bin 381 adet, 2015 yılı toplam konut satıĢı 1 milyon 289 bin 320 
adet iken 2016 yılı 3. Çeyrek‟te konut satıĢ rakamı 935 bin 811 olarak raporda yer alıyor. „Yabancılar tarafından tercih 
edilen ilk 10 il‟ baĢlıklı bölümde; bu yılın ilk 9 ayında Muğla alan olarak, Ġstanbul ise kiĢi olarak birinci sırada yer alıyor. 
Yabancıların tercih ettiği ilk 10 il; “Muğla 1 milyon 97 bin metrekare, Ġstanbul 586 bin metrekare, Bursa 398 bin 
metrekare, Antalya 355 bin metrekare, Sakarya 200 bin metrekare, Adana 196 bin metrekare, Yalova 184 bin 
metrekare, Aydın 164 bin metrekare, Hatay 160 bin metrekare, Kocaeli 132 bin metrekare” Ģeklinde sıralanıyor. 
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4.2 GAYRĠMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENĠN ANALĠZĠ 
 
SAKARYA ĠLĠ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Sakarya ili, ülkemizin kuzey batısında, Marmara Bölgesinin kuzeydoğu ucunda yer almaktadır. Doğudan Bolu, 
batıdan Kocaeli ve Bursa, güneyden Bilecik ve kuzeyden de Karadeniz ile çevrelenmiĢtir. Sakarya ili coğrafi 
olarak, 29057‟-31000‟ doğu boylamları ile 40016‟-41011‟ kuzey paralelleri arasında yer almakta ve 5.015 km2 

alan kaplamaktadır. Sakarya, bu yüzölçümü ile Türkiye topraklarının % 0,72‟sine tekabül etmektedir. 
 

Ġl sınırlarının toplam uzunluğu 370 km olup, bu sınırların 52 km si kıyı, 318 km si kara sınırlarını oluĢturmaktadır. 

Türkiye'nin bir ili ve en kalabalık yirmi ikinci Ģehri. 2015 yılı sayımına göre 953.181 nüfusa sahiptir. 16 ilçesi 
vardır. Marmara Bölgesi'nin Çatalca-Kocaeli Bölüm'ünde yer alır. 

Sakarya'nın kuzeyinde Karadeniz, batısında Kocaeli, Bursa, doğusunda Düzce ve güneyinde de Bolu ile Bilecik 
bulunmaktadır. Sakarya Nehri, Sakarya'nın Karasu ilçesinde Karadeniz'e dökülür. 

Sakarya'da ekonomisinde tarımın önemli bir yeri vardır. Hendek, Karasu ve Kocaali ilçelerinde fındık yetiĢtiriciliği 
mevcuttur. Ayrıca mısır tarımı da yapılmaktadır. Sakarya'da sanayi son zamanlarda geliĢmeye baĢlamıĢtır. Son 
yıllarda kurulan sanayi kuruluĢları bu sanayileĢmeyi daha da artırmıĢtır. Sakarya, bir milyona yaklaĢan toplam 
nüfusuyla Ġstanbul, Bursa, Kocaeli ve Balıkesir'in ardından Marmara Bölgesi'nin en büyük beĢinci Ģehridir. 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2016 yılı Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemine (ADNKS) göre Ġlin toplam nüfusu 976.948 kiĢi olup, 2007 yılından 
itibaren Sakarya Ġli nüfus verileri yukarıdaki tabloda görülmüĢtür. 

   
 
 

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. DEĞERLEME KONUSU GAYRĠMENKULE ĠLĠġKĠN ANALĠZ VE VERĠLER 
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5.1 GAYRĠMENKULÜN TANIMI 
 
Değerlemeye konu taĢınmazlar, Sakarya Ġli, Arifiye Ġlçesi, Merkez Mahallesinde yer alan 8280 parsel, 257 ada 1 parsel, 
264 ada 1 parsel olmak üzere toplam 3 adet parselde kain mülktür. 
 
TaĢınmazların yakın çevresinde orta ve üst gelir gruplarınca mesken olarak kullanılan 2 – 4 katlı ayrık ve bitiĢik nizamda 
inĢa edilmiĢ siteler ve alt-orta gelir gruplarınca mesken olarak kullanılan müstakil yapılar ile boĢ ve ekili araziler yer 
almaktadır. 
 
TaĢınmazların yer aldığı bölge Atatürk Caddesi‟ne 150 m., D-100 Karayolu‟na 1,5 km., TEM Otoyolu bağlantı yoluna ise 
yaklaĢık 2,5 km. mesafededir. 
 
Rapora konu 3 adet parselin ada ve parsel numaraları ile yüzölçümü büyüklükleri aĢağıdaki gibidir. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

5.2 GAYRĠMENKULÜN YERĠ VE KONUMU 
 

 

Konumları, ulaĢım rahatlığı, mevcut imar durumları, mesken olarak tercih edilen bir bölgede konumlanmaları ve 
bölgenin tamamlanmıĢ altyapısı taĢınmazların değerlerini olumlu yönde etkilemektedir. TaĢınmazlar Sakarya Belediyesi 
sınırları içerisinde yer almaktadırlar.  
 
TaĢınmazların bazı noktalara uzaklıkları Ģöyledir. Atatürk Caddesine 150 m., E-80 (TEM) Otoyolu 2,5 km., D100 (E-5) 
Karayolu 5 km., Sakarya il merkezine 10 km., Kocaeli il merkezine 40 km., Sabiha Gökçen Havalimanı 110 km., 
Ġstanbul (Zincirlikuyu) 145 km. mesafededir. 
 
 

5.3 ANA TAġINMAZ VE BAĞIMSIZ BÖLÜM ÖZELLĠKLERĠ 
 

 
 

Değerlemeye konu taĢınmazlar, Sakarya Ġli, Arifiye Ġlçesi, Merkez Mahallesinde yer alan 8280 parsel, 257 ada 1 parsel 
ve 264 ada 1 parsel olmak üzere toplam 3 adet parseldir. 8280 parsel " Tarla ", 257 ada 1 parsel ve 264 ada 1 parsel   
" Arsa " vasfındadır.  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

(**) Bina ortak alanlarının toplam inĢaat alanının yaklaĢık %15‟i mertebesinde olduğu kabul  edilmiĢtir.  
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5.4 GAYRĠMENKULE ĠLĠġKĠN YASAL ĠNCELEMELER 
 
5.4.1 TAPU ĠNCELEMESĠ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü TAKBĠS sisteminden 20.10.2017 tarihinde, saat 16:24 itibariyle temin edilen ve 
birer örneği ekte sunulan tapu kayıtlarına göre rapor konusu taĢınmazlardan 8280 nolu parsel üzerinde aĢağıdaki 
beyan kaydının bulunduğu tespit edilmiĢtir. 
 
Beyanlar Bölümü: 
3402 Sayılı Kanunun 22. maddesinin 2. fıkrasının (a) bendi uygulamasına tabidir. (23.09.2016 tarih-3161 yevmiye) 
 
3402 Sayılı Kanun Madde 22 – (DeğiĢik: 22/02/2005 – 5304/6 md.)  
Evvelce tespit, tescil veya sınırlandırma suretiyle kadastro veya tapulaması yapılmıĢ olan yerlerin yeniden kadastrosu 
yapılamaz. Bu gibi yerler ikinci defa kadastroya tâbi tutulmuĢsa, ikinci kadastro bütün sonuçlarıyla hükümsüz sayılır ve 
Türk Medenî Kanununun 1026 ncı maddesine göre iĢlem yapılır. Süresinde dava açılmadığı takdirde, ikinci defa yapılan 
kadastro, tapu sicil müdürlüğünce re‟sen iptal edilir.  
 
Ancak;  
a) Tapulama, kadastro veya değiĢiklik iĢlemlerine iliĢkin; sınırlandırma, ölçü, çizim ve hesaplamalardan kaynaklanan 
hataları gidermek üzere uygulama niteliğini kaybeden, teknik nedenlerle yetersiz kalan, eksikliği görülen veya 
zemindeki sınırları gerçeğe uygun göstermediği tespit edilen kadastro haritalarının tekrar düzenlenmesi ve tapu 
sicilinde gerekli düzeltmelerin sağlanması amacıyla tapulama ve kadastro görmüĢ yerlerde,  
 
b) Daha önce sadece tapu tahriri yapılan veya 2859 sayılı Tapulama ve Kadastro Paftalarının Yenilenmesi Hakkında 
Kanuna göre yenileme yapılacak yerler ile 2981 sayılı Ġmar ve Gecekondu Mevzuatına Aykırı Yapılara Uygulanacak Bazı 
ĠĢlemler ve 6785 Sayılı Ġmar Kanununun Bir Maddesinin DeğiĢtirilmesi Hakkında Kanun hükümlerine tâbi yerlerde, 
Birinci fıkra hükmü uygulanmaz.  
 
Ġkinci fıkranın (a) bendinin uygulanacağı alanlar Tapu ve Kadastro Genel Müdürünün onayı ile belirlenir ve çalıĢmalara 
baĢlanmadan en az onbeĢ gün önce çalıĢma alanında, bölge merkezinde ve bölgenin bağlı olduğu il merkezinde 
alıĢılmıĢ vasıtalarla duyurulur, ayrıca varsa yerel gazete ile ilân edilir. Yapılacak çalıĢmalarda 2, 4, 14, 17, 19 ve 21 inci 
maddeler ile 13 üncü maddenin (B) ve 20 nci maddenin (B), (C) ve (D) bentleri hükümleri uygulanmaz. 
  
Tapulama ve kadastro çalıĢmalarında tespit dıĢı bırakılan kamu kurum ve kuruluĢlarına ait yerlerin tescili yapılır. 
Tapuya tescil edilmiĢ ormanlardan, haritaları teknik mevzuata uygun olanlar aynen, diğerleri ise teknik mevzuata 
uygun hale getirildikten sonra tapu kütüğüne aktarılır.  
 
5.4.1.1 DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKUL ĠLE ĠLGĠLĠ VARSA SON ÜÇ YILLIK DÖNEMDE GERÇEKLEġEN 
ALIM-SATIM ĠġLEMLERĠNE VE GAYRĠMENKULÜN HUKUKĠ DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEĞĠġĠKLĠKLERE 
(ĠMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEĞĠġĠKLĠKLER, KAMULAġTIRMA ĠġLEMLERĠ V.B.) ĠLĠġKĠN BĠLGĠ 
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5.4.1.2 DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULLER ĠLE ĠLGĠLĠ HERHANGĠ BĠR TAKYĠDAT 

(DEVREDĠLEBĠLMESĠNE ĠLĠġKĠN SINIRLAMA) OLUP OLMADIĞI HAKKINDA BĠLGĠ 

Değerleme konusu taĢınmazlar üzerinde devredilebilmesine engel takyidat bulunmamaktadır. 
 

5.4.1.3 VARSA SÖZ KONUSU GAYRĠMENKULÜN GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI PORTFÖYÜNE 

ALINMASINA SERMAYE PĠYASASI MEVZUATI HÜKÜMLERĠ ÇERÇEVESĠNDE ENGEL TEġKĠL EDĠP 

ETMEDĠĞĠ HAKKINDAKĠ GÖRÜġ 

Değerlemesi yapılan taĢınmazların “ Arsalar ” baĢlığı altında yer almasında herhangi bir sakınca 
bulunmamaktadır. 
 

5.4.1.4. DEĞERLEMESĠ YAPILAN PROJELERĠN ĠLGĠLĠ MEVZUAT UYARINCA GEREKLĠ TÜM 

ĠZĠNLERĠNĠN ALINIP ALINMADIĞI, PROJESĠNĠN HAZIR VE ONAYLANMIġ, ĠNġAATA BAġLANMASI 

ĠÇĠN YASAL GEREKLĠLĠĞĠ OLAN TÜM BELGELERĠNĠN TAM VE DOĞRU OLARAK MEVCUT OLUP 

OLMADIĞI HAKKINDA BĠLGĠ VE PROJENĠN GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI PORTFÖYÜNE 

ALINMASINA SERMAYE PĠYASASI MEVZUATI HÜKÜMLERĠ ÇERÇEVESĠNDE BĠR ENGEL OLUP 

OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ 

Söz konusu taĢınmazlar tarla ve arsa vasıflı olup, bu Ģık ile ilgileri bulunmamaktadır.  
 
5.4.2 BELEDĠYE ĠNCELEMESĠ 
 
Arifiye Belediyesi Ġmar Müdürlüğü‟nde yapılan incelemelere göre, rapor konusu taĢınmazlar 15.08.2014 onay 
tarihli 1/1000 ölçekli Arifiye Revizyon Ġlave Uygulama Ġmar Planına göre; 264 ada, 1 nolu parsel:  Ticaret 
Alanı olarak belirlenen bölgede, 257 ada, 1 nolu parsel:  Konut Alanı olarak belirlenen bölgede ve 8280 nolu 
parsel:  Ġlköğretim Alanı olarak belirlenen bölgede kalmaktadır. Söz konusu taĢınmazların üzerinde herhangi 
bir yapılaĢma bulunmamaktadır. 
 
Yapı Ruhsatı/Yapı Kullanma Ġzin Belgesi Kaydı: 
 
TaĢınmazlar üzerinde yapı ruhsatı gerektirecek herhangi bir yapı bulunmamaktadır.  
 
Ġmar Durumu: 
 
Arifiye Belediyesi Ġmar Müdürlüğü‟nde yapılan incelemelere göre rapor konusu taĢınmazlar 15.08.2014 onay 

tarihli 1/1000 ölçekli Arifiye Revizyon Ġlave Uygulama Ġmar Planına göre aĢağıda belirtilen fonksiyonlara 

sahiptir: 

 

264 ada, 1 nolu parsel:  Ticaret Alanı olarak belirlenen bölgede kalmaktadır. Bu bölgede 15.08.2014 onay 

tarihli 1/1000 ölçekli Arifiye Revizyon Ġlave Uygulama Ġmar Planı uygulama hükümleri geçerlidir. Bu plan 

notlarına göre; E: 1.00, Hmaks: 9,50 m. dir. Çekme mesafeleri ise her yönden 5 m. Ģeklindedir. 

 

257 ada, 1 nolu parsel:  Konut Alanı olarak belirlenen bölgede kalmaktadır. Bu bölgede 15.08.2014 onay 

tarihli 1/1000 ölçekli Arifiye Revizyon Ġlave Uygulama Ġmar Planı uygulama hükümleri geçerlidir. Bu plan 

notlarına göre; E:1.05, Hmaks: 10 m., ĠnĢaat Nizamı: Ayrık, Kat adedi: 3' tür. Çekme mesafeleri ise ön-arka 

bahçe:5 m., yan bahçe:5 m. Ģeklindedir. 
 

8280 nolu parsel:  Ġlköğretim Alanı olarak belirlenen bölgede kalmaktadır. Bu bölgede 15.08.2014 onay tarihli 

1/1000 ölçekli Arifiye Revizyon Ġlave Uygulama Ġmar Planı uygulama hükümleri geçerlidir. 

 

5.4.2.1 DEĞERLEMESĠ YAPILAN PROJELER ĠLE ĠLGĠLĠ OLARAK, 29.6.2001 TARĠH VE 4708 SAYILI 

YAPI DENETĠMĠ HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETĠM YAPAN YAPI DENETĠM KURULUġU 

(TĠCARET ÜNVANI, ADRESĠ VB.) VE DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKUL ĠLE ĠLGĠLĠ OLARAK 

GERÇEKLEġTĠRDĠĞĠ DENETĠMLER HAKKINDA BĠLGĠ 
 

TaĢınmazlar boĢ arsa niteliğinde olup, bu Ģık ile ilgileri bulunmamaktadır.  

5.4.2.2 EĞER BELĠRLĠ BĠR PROJEYE ĠSTĠNADEN DEĞERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ĠLĠġKĠN 

DETAYLI BĠLGĠ VE PLANLARIN VE SÖZ KONUSU DEĞERĠN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ĠLĠġKĠN 

OLDUĞUNA VE FARKLI BĠR PROJENĠN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEĞERĠN FARKLI 

OLABĠLECEĞĠNE ĠLĠġKĠN AÇIKLAMA 

Değerleme belirli bir projeye istinaden yapılmamaktadır.  
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6. DEĞERLEME ÇALIġMALARINDA KULLANILAN GENEL YÖNTEMLER 
 
6.1. MALĠYET YAKLAġIMI 
 
Bu yöntemde, var olan bir yapının günümüz ekonomik koĢulları altında yeniden inĢa edilme maliyeti gayrimenkulün 
değerlemesi için baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklaĢımının ana ilkesi kullanım değeri ile açıklanabilir. Kullanım 
değeri ise, “ Hiçbir Ģahıs ona karĢı istek duymasa veya onun değerini bilmese bile, malın gerçek bir değeri vardır ” 
Ģeklinde tanımlanmaktadır. 
 
Bu yöntemde gayrimenkulün önemli bir kalan ekonomik ömür beklentisine sahip olduğu kabul edilir. Bu nedenle 
gayrimenkulün değerinin fiziki yıpranmadan, fonksiyonel ve ekonomik açıdan demode olmasından dolayı zamanla 
azalacağı varsayılır. Bir baĢka deyiĢle, mevcut bir gayrimenkulün bina değerinin, hiçbir zaman yeniden inĢa etme 
maliyetinden fazla olmayacağı kabul edilir. 
 
6.2. EMSAL KARġILAġTIRMA YAKLAġIMI 
 
ĠĢyeri türündeki gayrimenkul değerlemesinde en güvenilir ve gerçekçi yaklaĢım piyasa değeri yaklaĢımıdır. Bu 
değerleme yönteminde bölgede değerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel özelliklere sahip karĢılaĢtırılabilir 
örnekler incelenir. Emsal karĢılaĢtırma yaklaĢımı aĢağıdaki varsayımlara dayanır. 
 
*  Analiz edilen gayrimenkulün türü ile ilgili olarak mevcut bir pazarın varlığı peĢinen kabul edilir. 
* Bu piyasadaki alıcı ve satıcıların gayrimenkul hakkında oldukça iyi düzeyde bilgi sahibi olduğu ve bu nedenle zamanın 
önemli bir faktör olmadığı kabul edilir. 

* Gayrimenkulün piyasada makul bir satıĢ fiyatı ile makul bir süre için kaldığı kabul edilir. 
* Seçilen karĢılaĢtırılabilir örneklerin değerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel özelliklere sahip olduğu kabul 
edilir. 
* Seçilen karĢılaĢtırılabilir örneklere ait verilerin, fiyat düzeltmelerinin yapılmasında günümüz sosyo-ekonomik 
koĢulların geçerli olduğu kabul edilir. 
 
6.3. GELĠR KAPĠTALĠZASYONU-ĠNDĠRGENMĠġ NAKĠT AKIMLARI ANALĠZĠ YAKLAġIMI  
 
TaĢınmazların değeri, yalnızca getirecekleri gelire göre saptanabiliyorsa, örneğin kiralık konut ya da iĢ yerlerinde 
sürüm bedellerinin bulunması için gelir yönteminin uygulanması kuraldır. Gelir yöntemi ile üzerinde yapı bulunan bir 
taĢınmazın değerinin belirlenmesinde ölçüt, elde edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapıya iliĢkin diğer yapısal tesisler 
ve arsa payından oluĢur. Arsanın sürekli olarak kullanılma olasılığına karĢın, bir yapının kullanılma süresi kısıtlıdır. Bu 
nedenle net gelirin parasal karĢılığının saptanmasında arsa, yapı ve yapıya iliĢkin diğer yapısal tesislerin değerleri ayrı 
kısımlarda belirlenir. 
 
Net gelir, gelir getiren taĢınmazın yıllık iĢletme brüt gelirinden, taĢınmazın boĢ kalmasından oluĢan gelir kaybı ve 
iĢletme giderlerinin çıkarılması ile bulunur. Net gelir, yapı gelir ve arsa gelirinden oluĢmaktadır. Arsa geliri, arsa 
değerinin bölgedeki taĢınmaz piyasasında geçerli olan taĢınmaz faiz oranınca getireceği geliri ifade eder. Yapı geliri 
yapının kalan kullanım süresi boyunca bölgedeki taĢınmaz piyasasında geçerli olan taĢınmaz reel faiz oranında getirdiği 
gelir ile yapının kalan kullanım süresi temel alınarak ayrılacak yıllık amortisman miktarının toplamından oluĢmaktadır. 
 
6.4. TASFĠYE ANALĠZĠ YAKLAġIMI  
 

Bu yöntem, ekspertiz yöntemiyle elde edilen değerin belirli bir iskonto oranıyla indirgenmesi esasına dayanır. Ġskonto 

oranı; genellikle mülk sahiplerinin acil finansman ihtiyacına göre katlandıkları bir giderdir. Tercih nedeni; verilerin 

ekspertiz yönteminde olduğu gibi objektif olmasıdır. 

7. ÜZERĠNDE PROJE GELĠġTĠRĠLEN ARSALARIN BOġ ARAZĠ VE PROJE DEĞERLERĠ  

Raporda proje geliĢtirme yapılmıĢtır. 

 
8. DEĞER TESPĠTĠNE ĠLĠġKĠN PĠYASA ARAġTIRMASI VE BULGULAR 
 
Değerleme konusu mülkün bulunduğu Sakarya Ġli, Arifiye Ġlçesi, Merkez Mahallesi yapılaĢma oranı yaklaĢık % 80 
seviyesinde olup, yakın çevrede, genellikle sosyal donatı alanları ve mesken kullanımları bulunmaktadır. Bölge genel 

itibarıyla her türlü altyapı hizmetinden faydalanabilmektedir ve sosyal donatı alanları yeterli seviyededir. 
 
8.1. GAYRĠMENKULÜN DEĞERĠNĠ ETKĠLEYEN OLUMLU FAKTÖRLER  
 
• Ġlçe merkezine yakın konumda yer alması, 
• UlaĢımın kolay olması, 
• Tercih edilen bölgede bulunması. 
 
8.2. GAYRĠMENKULÜN DEĞERĠNĠ ETKĠLEYEN OLUMSUZ FAKTÖRLER 
 
• Piyasada mevcut resesyon hali. 
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8.3 DEĞERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIġ ÖRNEKLERĠNĠN TANIM VE SATIġ BEDELLERĠ ĠLE 
BUNLARIN SEÇĠLMESĠNĠN NEDENLERĠ 
 
Değerlemesi yapılan taĢınmazın bulunduğu bölgede satılık arsa, mesken ve iĢyeri fiyatları incelenmiĢtir. 

Bölgede, benzer niteliklere sahip meskenler ve dükkanlar yaĢ, cephe, konum, inĢaat kalitesi gibi kriterler 

dahilinde karĢılaĢtırılmıĢtır. 
 

EMSALLER VE DEĞERLENDĠRMELER 
 

MESKEN EMSALLERĠ 
 

Demiral ĠnĢaat, 0 542 242 69 80 
Değerleme konusu taĢınmaz ile yakın konumda, yer alan yeni binanın 2.katında konumlu 3+1 137 m2 alanlı 
mesken 300.000 TL bedelle satılıktır.  (2.190,00 TL/m2) 
 

Ġlhan TaĢ Emlak, 0 264 230 10 11 
Değerleme konusu taĢınmaz ile yakın konumda, yer alan yeni binanın 3. katında konumlu 3+1 120 m2 alanlı 
mesken 230.000 TL bedelle satılıktır.  (1.917,00 TL/m2) 
 

Sahibinden, 0 (531) 569 26 56 
Değerleme konusu taĢınmaz ile yakın konumda, yer alan yeni binanın zemin katında konumlu 3+1 147 m2 
alanlı mesken 275.000 TL bedelle satılıktır. (1.871,00 TL/m2) 
 

OFĠS EMSALLERĠ 
 

Yığın Yapı ĠnĢaat, 0 (532) 613 60 06 
Değerleme konusu taĢınmaza yakın konumda, Fatih Mahallesinde konum olarak, Ģerefiyesi daha yüksek, yeni 
binanın 1. katında konumlu 1+1  102 m2 alanlı  olarak beyan edilen ofis 408.000 TL bedelle satılıktır. 
(4.000,00 TL/m2x %60 = 2.400TL/m2) 
 

Emlak Ġstasyonu-Sembol Gayrimenkul, 0 (850) 304 28 54 
Değerleme konusu taĢınmaza yakın konumda, ĠĢhanı içinde, yeni binanın 2. katında konumlu 1+1  53 m2 alanlı  
olarak beyan edilen ofis 130.000 TL bedelle satılıktır. (4.498,00 TL/m2x %50 = 2.453TL/m2) 
 

* Yukarıdaki emsallerden hareketle, Proje Analizinde kullanılacak birim değer konut için 1.950 
TL/m2, ofis için 2.250 TL/m2 olarak takdir ve tespit edilmiĢtir.   
 

ARSA EMSALLERĠ 
 
Ġlhan TaĢ Emlak, 0 264 230 10 11 
Aynı bölgede, taĢınmaza yakın konumda, 1.230 m2 yüzölçümlü, Konut Ġmarlı, Ayrık Nizam, 3 Kat, E:1.05, 
Hmaks: 10 m., imar Ģartlarına haiz, üzerinde herhangi bir yapı bulunmayan net imar parseli 960.000.-TL 
bedelle satılıktır. Lokasyon olarak daha iyi konumda olduğundan, birim fiyatına yüksek Ģerefiye uygulanmıĢtır. 
(780.-TL/m2 * 0.80 (yüksek Ģerefiye) = 624.-TL/m2) 
 

Karakullukçu Gayrimenkul, 0 (541) 739 48 66 
Aynı bölgede, taĢınmaza yakın konumda, 940 m2 yüzölçümlü, Konut Ġmarlı, üzerinde herhangi bir yapı 
bulunmayan net imar parseli 510.000.-TL bedelle satılıktır.  (543.-TL/m2) 
 

Ġlhan TaĢ Emlak, 0 264 230 10 11 
Aynı bölgede, taĢınmaza yakın konumda, 430 m2 yüzölçümlü, Ticaret Ġmarlı, Ayrık Nizam, 3 Kat, E:1,05, 
Hmaks: 10 m., imar Ģartlarına haiz, üzerinde herhangi bir yapı bulunmayan net imar parseli 360.000-TL 

bedelle satılıktır. Lokasyon olarak daha iyi konumda olduğundan, birim fiyatına yüksek Ģerefiye uygulanmıĢtır. 
(837.-TL/m2 * 0.80 (yüksek Ģerefiye) = 670.-TL/m2) 
 

Sahibinden, 0 (535) 390 08 39 
Aynı bölgede, taĢınmaza yakın konumda, 1.260 m2 yüzölçümlü, Ticaret Ġmarlı, üzerinde herhangi bir yapı 
bulunmayan net imar parseli 1.000.000.-TL bedelle satılıktır. Lokasyon olarak daha iyi konumda olduğundan, 
birim fiyatına yüksek Ģerefiye uygulanmıĢtır. 
(794.-TL/m2 * 0.80 (yüksek Ģerefiye) = 635.-TL/m2) 
 

Sahibinden, 0 (539) 335 66 96 
TaĢınmaza yakın konumda eğitim tesis imarlı arsa bulunamamıĢtır. Emsal teĢkil etmesi açısından, Sakarya-
Tepekum merkezde, 154 ada 133 parselde kain, sosyal donatı alanlarına çok yakın konumda bulunan 
Ġlköğretim Tesis Alanı imarlı 13.350 m2 yüzölçümlü, E: 0,80 yapılaĢma kısıtlarına haiz net imar parseli 
incelenmiĢ, 13.350.000.-TL bedelle satılık olduğu tespit edilmiĢtir. Konu parsel Ģehir merkezinde ve sosyal 
donatı alanlarına çok yakın konumdadır. Ayrıca imar Ģartları çok daha belirgin ve daha üstündür. Tüm bu 
nedenlerden dolayı birim fiyatına yüksek Ģerefiye uygulanmıĢtır.  
(1.000.-TL/m2 * 0.50 (yüksek Ģerefiye) = 500.-TL/m2) 
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Karakullukçu Gayrimenkul, 0 (541) 739 48 66 
Değerlemeye konu taĢınamzın, yeri, konumu ve imar kısıtları belirtildiğinde, satıĢ fiyatı aralığının 400-600 TL/m2 
olabileceği beyan edilmiĢtir.  (500.-TL/m2) 
 
* Yukarıdaki emsallerden hareketle, Emsal KarĢılaĢtırma Analizinde kullanılacak birim değer konut imarlı 
arsa için 575 TL/m2, ticaret imarlı arsa için 650 TL/m2 ve eğitim imarlı arsa için 500 TL/m2 olarak takdir 
ve tespit edilmiĢtir.   

8.4 GAYRĠMENKUL VE BUNA BAĞLI HAKLARIN HUKUKĠ DURUMUNUN ANALĠZĠ 

Değerleme konusu taĢınmazların yargıya intikal eden bir durumu olmadığı tespit edilmiĢtir. 
 

 

8.5 BOġ ARAZĠ VE GELĠġTĠRĠLMĠġ PROJE DEĞERĠ ANALĠZĠ VE KULLANILAN VERĠ VE VARSAYIMLAR ĠLE 
ULAġILAN SONUÇLAR 
 

Rapor proje geliĢtirme niteliğine sahiptir. 

8.6 EN YÜKSEK VE EN ĠYĠ KULLANIM ANALĠZĠ 

TaĢınmazın mevcut Ģartlarda en etkin ve verimli kullanımı halihazırdaki fonksiyonudur.  

8.7 MÜġTEREK VEYA BÖLÜNMÜġ KISIMLARIN DEĞERLEME ANALĠZĠ 

Değerlemeye konu taĢınmazlar arsa nitelikli olup, bölünmüĢ kısım değer analizine uygun bulunmamıĢtır.  

8.8 HÂSILAT PAYLAġIMI VEYA KAT KARġILIĞI YÖNTEMĠ ĠLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY 

ORANLARI 

 Hâsılat paylaĢımı veya kat karĢılığı yöntemi söz konusu değildir. 
 

9. DEĞERLEME ĠġLEMĠNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEĞERLEME YÖNTEMLERĠ VE ANALĠZ 
SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ 
 

Değerleme çalıĢmasında Nihai SatıĢ Değeri takdir edilirken Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi, Proje GeliĢtirme Yöntemi ve 
Tasfiye Yöntemi kullanılmıĢtır. 264 ada 1 parsel ve 257 ada 1 parsel için Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi ve Proje 
GeliĢtirme Yöntemi kullanılmıĢ, 8280 parsel Ġlköğretim Alanı olduğu için, Proje GeliĢtirme yapılamamıĢ, bunun yerine 
Emsal KarĢılaĢtırma ve Tasfiye Yöntemi kullanılmıĢtır. 
 
 

9.1 DEĞERLEMEDE KULLANILAN KABULLER 
 
Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi Kabulleri 
 

 Arsa niteliğinde olan emsaller konu gayrimenkulün yakın çevresinde yer almaktadır.  
 Yakın çevresinde bulunan emsallerin, konu gayrimenkule göre konumu, imar durumu, üzerindeki yapılaĢma 

durumu değerlemede dikkate alınmıĢtır. 
 Değerleme konusu taĢınmaz için sektör temsilcileri ve yakın çevredeki halkla görüĢmeler yapılmıĢ, mülkün yerinde 

yapılan incelemeleri ile birlikte analiz edilmiĢtir. TaĢınmazın Ġlçe merkezine yakın konumda yer alması, ulaĢımın 
kolay olması ve tercih edilen bölgede bulunması gibi olumlu özellikleri göz önüne alınmıĢ olsa da, piyasada mevcut 
resesyon hali gibi olumsuz özelliği de nihai değerin oluĢmasında göz önünde bulundurulmuĢtur. 

 Emsal KarĢılaĢtırma Analizi kullanılarak nihai değer takdir edilirken tüm bu olumlu ve olumsuz faktörler göz önüne 
alınmıĢtır. 

 

Proje GeliĢtirme Yöntemi Kabulleri (257 ada 1 parsel) 
 

• Konu taĢınmaz hali hazırda 3.443,42 m2 yüzölçümlü Konut Alanı imarlı parseldir.  
• Konu taĢınmaz için ilgili belediyede yapılan inceleme sonucunda, parselin yapılaĢma kısıtlarının E:1.05, Hmaks: 10 

m., ĠnĢaat Nizamı: Ayrık, Kat adedi: 3, ön-arka bahçe çekme mesafesi: 5 m., yan bahçe çekme mesafesi: 5 m. 
Ģeklinde olduğu bilgisi alınmıĢtır. 

• Konu taĢınmazın çevresindeki yapılaĢma koĢulları incelendiğinde, konut ve ticari kullanımın bir arada olduğu göze 
çarpmıĢtır. Parsel için imar kısıtları dikkate alınmıĢ, zemin+2 kattan ve 2 bloktan oluĢan bir konut yapılaĢması 
öngörülmüĢtür. 

• Yapılan projeksiyonda, taĢınmazın Z+2 kat ve 2 bloklu yapılaĢmasında, yaklaĢık 3.615,60 m2 inĢaat alanı 
(kullanılabilir/satılabilir alan) öngörülmüĢtür.  

 Yapılan projeksiyonda inĢaa edilecek sitede, toplam 2 blokta, zemin ve 2 katın her birinde ~ 151 m2 büyüklüğünde 
4 adet mesken, site dahilinde toplam 24 adet mesken planlanmıĢtır.  

• Ekspertize konu gayrimenkulün bulunduğu bölgede arsa sahipleriyle genelde % 35 ile kat karĢılığı anlaĢıldığı tespit 
edilmiĢtir. 

• ĠnĢaatın yaklaĢık 18 ay içerisinde biteceği kabul edilmiĢtir. Yapılan proje geliĢtirme analizinde proje riski % 20 
olarak kabul edilmiĢtir. Bu risk; bölgedeki inĢaat mevsimi ile ilgili kısıtlar ve ekonomik konjonktür değiĢimleri 
(satıĢların hızla yapılamaması) göz önünde bulundurularak belirlenmiĢtir. 
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Proje GeliĢtirme Yöntemi Kabulleri (264 ada 1 parsel) 
 

• Konu taĢınmaz hali hazırda 4.463,10 m2 yüzölçümlü Ticaret Alanı imarlı parseldir.  
• Konu taĢınmaz için ilgili belediyede yapılan inceleme sonucunda, parselin yapılaĢma kısıtlarının E: 1.00, 
Hmaks: 9,50 m., çekme mesafeleri her yönden : 5 m. Ģeklinde olduğu bilgisi alınmıĢtır. 
• Konu taĢınmazın çevresindeki yapılaĢma koĢulları incelendiğinde, konut ve ticari kullanımın bir arada olduğu 
göze çarpmıĢtır. Parsel için imar kısıtları dikkate alınmıĢ, zemin+2 kattan ve 2 bloktan oluĢan bir ticaret 

yapılaĢması öngörülmüĢtür. 
• Yapılan projeksiyonda, taĢınmazın Z+2 kat ve 2 bloklu yapılaĢmasında, yaklaĢık 4.463,10 m2 inĢaat alanı 

(kullanılabilir/satılabilir alan) öngörülmüĢtür.  
 Yapılan projeksiyonda inĢaa edilecek sitede, toplam 2 blokta, zemin ve 2 katın her birinde ~ 186 m2 

büyüklüğünde 4 adet mesken, site dahilinde toplam 24 adet ofis planlanmıĢtır.  
• Ekspertize konu gayrimenkulün bulunduğu bölgede arsa sahipleriyle genelde % 35 ile kat karĢılığı anlaĢıldığı 

tespit edilmiĢtir. 
• ĠnĢaatın yaklaĢık 18 ay içerisinde biteceği kabul edilmiĢtir. Yapılan proje geliĢtirme analizinde proje riski % 

20 olarak kabul edilmiĢtir. Bu risk; bölgedeki inĢaat mevsimi ile ilgili kısıtlar ve ekonomik konjonktür 
değiĢimleri (satıĢların hızla yapılamaması) göz önünde bulundurularak belirlenmiĢtir. 

 
Tasfiye Yöntemi Kabulleri 
 
• Yöntem hesaplanırken, ekspertiz değerinde bulunan değere göre arsanın kısa sürede satıĢını temin etmek 

amacıyla, yapılacak iskonto hesaplamalarında, gerekli en kısa süre 6 ay olarak kabul edilmiĢtir. 
• SatıĢ bedeline erken sahip olmanın karĢılığı olarak, Bankalar tarafından vadeli hesaplar için verilen yıllık 

ortalama % 13,20 basit faiz oranı indirgeme oranı olarak alınmıĢtır. 
• Yöntem acil satıĢ değeri gibi olarak da değerlendirilmelidir. 

 
9.2 DEĞERLEMEDE KULLANILAN YÖNTEMLER VE ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ 
 
Değerleme çalıĢması Uluslararası Değerleme Esasları Standartında mevcut yöntemlerden üçü kullanılmak 
suretiyle yapılmıĢtır. Nihai SatıĢ Değeri takdir edilirken Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi, Proje GeliĢtirme Yöntemi 
ve Tasfiye Yöntemi kullanılmıĢtır. Bu yöntemin kabulleri ve dayanakları rapor içeriğinde sunulmuĢtur. 
 
Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi Analizi 
 
Bu yöntemde mevcut Pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmaları ve proje yetkilileri ile yapılan 
görüĢmelerden faydalanılmıĢ bölgede yakın dönemde pazara çıkarılmıĢ benzer gayrimenkuller dikkate alınarak 
Pazar değerini etkileyebilecek kriterler çerçevesinde fiyat ayarlaması ve konu arsa için kıymet takdiri yapılmıĢtır. 
 
Bulunan emsaller, görülebilirlik, konum, büyüklük, imar durumu gibi kriterler dahilinde karĢılaĢtırılmıĢ, 
çevredeki emlak pazarının güncel değerlendirmesi için emlak pazarlama firmaları ve mal sahipleri ile 
görüĢülmüĢ yanı sıra ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden yararlanılmıĢtır. 
 
Emsal analizinden hareketle rapora konu taĢınmazların lokasyonu, yüzölçümü büyüklüğü ve imar durumu 
dikkate alınarak ve emsallere gerekli Ģerefiye uygulamaları yapılmak suretiyle; konut imarlı arsa için m2 
birim değeri 575.-TL/m2, ticaret imarlı arsa için m2 birim değeri 650.-TL/m2 ve eğitim imarlı arsa 
için m2 birim değeri 500.-TL/m2 olarak belirlenmiĢtir. Buna göre; 
 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 
 
 
 
 

 
Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi kullanılarak yapılan analiz sonucunda; 257 ada 1 parsel, 264 ada 1 parsel ve 8280 
parselde kain müklerin değeri toplam ~ 8.158.632.-TL olarak takdir edilmiĢtir. 
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Proje GeliĢtirme Yöntemi Analizi 
 

Konu taĢınmazın bulunduğu bölgede yapılan araĢtırma ve incelemelerde, arsa sahipleri ve müteahhitleri arası 
anlaĢmanın % 35 ile yapılması ve bölgedeki mesken ve ofis yapılaĢmalarının m² birim fiyatlarının ortalama ve pazarlıklı 
değerleri dikkate alınmıĢtır. Yapılan tespit sonrası projekte edilen konut-ofis yapılaĢmasının satıĢının yapılarak nakde 
dönüĢümünü sağlamak amacıyla, mesken birim fiyatının 1.950,00 TL/m², ofis birim fiyatının 2.250,00 TL/m² 
olabileceği öngörülmüĢtür. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
Yapılan proje geliĢtirme analizine göre 257 ada 1 parselde kain taĢınmazın değeri: ~ 1.974.113.-TL olarak takdir 

edilmiĢtir. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Yapılan proje geliĢtirme analizine göre 264 ada 1 parselde kain taĢınmazın değeri: 2.811.753.-TL olarak takdir 
edilmiĢtir. 
 
Proje GeliĢtirme Yöntemi kullanılarak yapılan analiz sonucunda; 257 ada 1 parsel ve 264 ada 1 parselde kain müklerin 
değeri toplam 4.785.866.-TL olarak takdir edilmiĢtir. 
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Tasfiye Değeri Yöntemi Analizi 
 

Emsal karĢılaĢtırma analizi ile bulunan değerin satıĢ aralığı bir yıl (12 ay) olarak kabul görmelidir. Tasfiye Değeri 
yöntemi ile bu oranı yarım yıla (6 ay) düĢürmek mümkündür. ġu halde 6 aylık faiz oranı % 6,60 (Yıllık faiz 
%13,20/2) olacaktır. Buna göre 8280 parselde kain değerlemeye konu taĢınmazın değeri: 
 

3.277.650.-TL / 1,066 = ~ 3.074.719 TL olarak takdir edilmiĢtir. 

 

ARİFİYE’DE KONUMLU 3 ADET PARSEL İÇİN FARKLI DEĞERLEME YÖNTEMLERİ İLE 
HESAPLANMIŞ DEĞERLERİN KARŞILAŞTIRMASI  

 

KULLANILAN YÖNTEMLER 
  

TOPLAM DEĞER (TL) 

EMSAL KARŞILAŞTIRMA YÖNTEMİ  
 

8.158.632,00 

PROJE GELİŞTİRME YÖNTEMİ-TASFİYE YÖNTEMİ TOPLAMI 
 

7.860.585,00 

 
 

10. ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ 

10.1 FARKLI DEĞERLEME METODLARININ VE ANALĠZĠ SONUÇLARININ UYUMLAġTIRILMASI VE BU 

AMAÇLA ĠZLENEN YÖNTEMĠN VE NEDENLERĠNĠN AÇIKLAMASI 

TaĢınmaz ile ilgili yapılan analizler sonucunda Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi, Proje GeliĢtirme Yöntemi ve Tasfiye 

Yöntemi kullanılarak fiyat takdiri yapılmıĢtır. Bölgede, benzer niteliklere sahip, satılık meskenler yaĢ, cephe, 

konum, inĢaat kalitesi gibi kriterler dahilinde karĢılaĢtırılmıĢtır.  

TaĢınmazın nihai değer tespitinde yukarıdaki değerleme yöntemlerinden, “ Emsal KarĢılaĢtırma 

Yöntemi ” nin seçilmesini tavsiye etmekteyiz. 

10.2 ASGARĠ BĠLGĠLERDEN RAPORDA VERĠLMEYENLERĠN NĠÇĠN YER ALMADIKLARININ 

GEREKÇELERĠ 

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadır.  

10.3 YASAL GEREKLERĠN YERĠNE GETĠRĠLĠP GETĠRĠLMEDĠĞĠ VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI 

GEREKEN ĠZĠN VE BELGELERĠN TAM VE EKSĠKSĠZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĞI HAKKINDA 

GÖRÜġ 

Değerlemesi yapılan taĢınmazın mevzuat uyarınca herhangi bir eksiği bulunmamaktadır. Ġzin ve belgeleri 

tamdır. 

10.4 DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULÜN, GAYRĠMENKUL PROJESĠNĠN VEYA GAYRĠMENKULE 

BAĞLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFÖYÜNE ALINMASINDA 

SERMAYE PĠYASASI MEVZUATI ÇERÇEVESĠNDE, BĠR ENGEL OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ 

Değerlemesi yapılan taĢınmaz raporu, gayrimenkul yatırım ortaklığı için hazırlanmıĢtır. TaĢınmazların GYO 

portföyünde “ Arsa ” baĢlığı altında yer almasında herhangi bir sakınca bulunmamaktadır. 

11. SONUÇ 
 

 

11.1. SORUMLU DEĞERLEME UZMANININ SONUÇ CÜMLESĠ 
 

 

Değerleme uzmanının konu ile ilgili yaptıkları analiz ve ulaĢtıkları sonuçlara katılıyorum. TaĢınmazın nihai değer 
tespitinde yukarıdaki değerleme yöntemlerinden, “ Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi ” nin seçilmesini tavsiye 
etmekteyiz. Bilgilerinize saygıyla sunarız. ĠĢbu rapor ekleri ile birlikte 24 (Yirmidört) sayfadır ve düzenlendiği 
tarih itibarıyla muteberdir.     
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11.2. NĠHAĠ DEĞER TAKDĠRĠ 
 

 

- 257 ada 1 parsel, 264 ada 1 parsel ve 8280 parselde kain mülklerin Nihai Değer Takdiri; 
 

 

~ 8.158.632.-TL (SekizmilyonyüzellisekizbinaltıyüzotuzikiTürkLirası) 
 

 

~ 1.806.086.-EURO (BirmilyonsekizyüzaltıbinseksenaltıEuro) 
~ 2.116.432.-USD   (ĠkimilyonyüzonaltıbindörtyüzotuzikiAmerikanDoları) 
 

 

 
 
*(Hesaplamalarda T.C. Merkez Bankası USD SatıĢ Kuru 3.8549.-TL, EURO SatıĢ Kuru 4.5173.-TL olarak alınmıĢtır.)  

 

 
GÖREVLĠ DEĞERLEME UZMANI 

 

 
SORUMLU DEĞERLEME UZMANI 

 

AHMET ÖNDER ORAL 
 

SPK LĠSANS NO: 402508 
 
 

 

 

NĠL BĠRSEN ORAL 
 

SPK LĠSANS NO: 403129 
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12.EKLER 
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