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Bu değerleme raporu, Reysaş Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş.’nin istemi üzerine 

hazırlanmıştır. İlgilisi ve hazırlanış amacı dışında, Emek Taşınmaz Değerleme ve 

Danışmanlık A.Ş.’nin yazılı onayı alınmadan üçüncü kişiler tarafından kullanılamaz, 

çoğaltılamaz ve dağıtılamaz.  
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ÖZET BİLGİLER 

 

Rapor No REYS-201800030 

Rapor Tarihi 25.12.2018 

Değerleme Tarihi 21.12.2018 

Rapor Türü Değerleme Raporu 

Raporu Hazırlayanlar Fatih ÖZER - Değerleme Uzmanı 

Sorumlu Değerleme Uzmanı Eyup AYKUT 

Dayanak Sözleşmenin Tarih ve 

Numarası 
29.01.2018 – 002 

Değerleme, SPK Düzenlemeleri 

Kapsamında mıdır? 
SPK Standartlarına Uygundur. 

 

Taşınmazın Adresi 
Abdurrahmangazi Mahallesi, Bahriye Sokak, 6650 

Ada, 17 Parsel, Sancaktepe/İstanbul 

Tapu Kayıt Bilgileri 
İstanbul İli, Sancaktepe İlçesi, Samandıra Mahallesi, 

6650 Ada, 17 Parsel 

Tapu Kütüğündeki Niteliği İdare Binası Olan Kagir Depo 

Taşınmazın Parselinin Güncel 

İmar Durum 

Konut Alanı, Ayrık Düzen, KAKS: 1,00, Hmax: 4 

Kat 

Taşınmazın Güncel Kullanım 

Durumu 

Üzerinde Konut ve İşyerlerinden Oluşan Bloklar 

Yapılmakta. 

Rapor Tarihine Göre Taşınmazın 

Değeri 

KDV Hariç: 52.381.000.- TL 

KDV Dahil: 61.809.580.- TL 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Bağımsızlık ve Uygunluk Açıklaması: 

 Raporda sunulan bulgular, değerleme uzmanının sahip olduğu bilgiler çerçevesinde doğrudur. 

 Raporda yer alan çözümleme ve sonuçlar, yalnızca belirtilen varsayımlar ve koşullarla sınırlıdır. 

 Değerleme uzmanının, değerleme konusunu oluşturan taşınmaz ve değerlemeyi talep eden müşteri 

ile herhangi bir ilişkisi bulunmamaktadır. 

 Değerleme hizmetinin ücreti, raporla ilgili herhangi bir koşula bağlı değildir. 

 Değerleme hizmeti, SPK ve BDDK düzenlemelerinde, değerleme kuruluşları ve değerleme 

uzmanları için belirlenmiş ölçütler ve kurallar çerçevesinde gerçekleştirilmiştir. 

 Değerleme uzmanı, bu değerleme için gerekli mesleki eğitim, bilgi ve deneyime sahiptir. 

 Değerleme uzmanı, değerleme çalışması sırasında taşınmazı kişisel olarak görmüş ve incelemiştir. 
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BÖLÜM 1 

 

DEĞERLEMENİN İLGİLİSİ VE KAPSAMI 

 

1.1. Müşteriyi Tanıtıcı Bilgiler ve Adresi 

Reysaş Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş., temelleri 1989 yılında Ankara’da atılmış Reysaş 

Taşımacılık ve Lojistik Ticaret A.Ş.’nin iştirakidir. Depoculuk alanında taşınmaz ve taşınmaz 

projelerine yatırım yapmak, geliştirmek ve bu yerleri uzun süreli kiralamak üzere, 03.09.2008 

tarihinde kurulmuştur. 12.07.2010 tarihinde halka arz edilmiş olup hisseleri RYGYO koduyla 

Borsa İstanbul’da işlem görmektedir. Depo geliştirmeye odaklanmış Türkiye’nin ilk ve tek 

gayrimenkul yatırım ortaklığıdır.  

 

Merkezi; “Küçük Çamlıca Mahallesi, Erkan Ocaklı Sokak, No: 11, Üsküdar/İstanbul” 

adresindedir. 

 

1.2. Değerleme İsteminin Kapsamı ve Varsa Müşteri Tarafından Konulan Sınırlamalar 

İstanbul İli, Sancaktepe İlçesi, Samandıra Mahallesi, 6650 ada, 17 parsel sayılı, 16.117,38 m2 

yüzölçümlü, tapu kütüğündeki niteliği “İdare Binası Olan Kagir Depo” olan, Reysaş 

Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş.’nin mülkiyetinde bulunan taşınmazın pazar değerinin 

belirlenmesi amacıyla Şirketimize değerleme isteminde bulunulmuştur. Bu istemde, müşteri 

tarafından konulan herhangi bir sınırlama yoktur. 

 

1.3. Kullanılan Değer Tanımı ve Varsayımlar 

Değerleme çalışmamızda, müşterinin de istemi doğrultusunda, değerleme konusu 

taşınmazların değeri, “Pazar Değeri” tanımı çerçevesinde belirlenmiştir.  

 

Pazar Değeri: Uygun süreli bir beğendirme (pazarlama) çalışmasının ardından, birbirinden 

bağımsız, bilgili, tutarlı, iyi düşünceli ve istekli bir alıcı ile istekli bir satıcı arasında, bir zorlama 

olmaksızın ve alıcı ile satıcının pazar dışı etkenlerden etkilenmeyecekleri koşullar altında 

yapacakları anlaşma çerçevesinde, taşınmaz için karşılık el değiştirmesi gereken kestirimsel 

(tahmini) tutardır.  

 

Pazar Değeri Tanımının Temel Varsayımları: 

 Alıcı ve satıcı bilinçli davranmaktadırlar. 

 Alıcı ve satıcı taşınmazla ilgili tüm konuları eksiksiz bilmektedirler. 

 Taşınmazın satışı için uygun bir süre tanınmıştır. 

 Ödeme, para olarak ya da benzeri biçimlerde yapılacaktır. 

 Taşınmazın satın alınmasında gerekebilecek kaynak, piyasa faiz oranları üzerinden, 

kolaylıkla sağlanabilecektir. 

 

Bir taşınmazın pazar değeri, onun yalın yapısal durumundan çok, pazarın varsaydığı 

yararlılıklarını gösterir; pazarın ortak algılama ve eylemlerini yansıtır. Pazar değeri tabanlı 

değerlemelerde, alım satım işlemlerinin gerçekleştiği pazarın, pazar dışı etkenlerce 

sınırlandırılmadığı varsayılır. 

 

1.4. Değerleme Konusu Taşınmaz İçin Son Üç Yılda Yapmış Olduğumuz Değerlemeler 

Taşınmaza ilişkin; 30.01.2015 gün ve REYS-201500003 sayılı kira değeri belirleme raporumuz 

ile 26.03.2015 gün ve REYS-201500016 sayılı, 29.12.2015 gün ve REYS-201600064 sayılı, 

04.05.2016 gün ve REYS-201600008 sayılı, 26.12.2016 gün ve REYS-201600024 sayılı 

değerleme raporlarımız bulunmaktadır. 
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BÖLÜM 2 

 

TAŞINMAZ İLE İLGİLİ BİLGİLER   

 

2.1. Yer, Konum, Arazi ve Çevrenin Gelişim Özellikleri 

Değerleme konusu taşınmaz; “Abdurrahmangazi Mahallesi, Bahriye Sokak, No: 8, 

Sancaktepe/İstanbul” adresinde yer almaktadır. Taşınmazın yer aldığı Samandıra, geçmişte 

ağırlıklı olarak depolama ve sanayi alanı iken son yıllarda site tarzı konut yapılaşmasının 

yoğunlaşmakta olduğu bir bölgedir. Bölgenin TEM Otoyolu’na yakın olması ulaşım açısından 

avantaj sağlamakta ve tercih edilmesinde önemli bir etken olmaktadır. Güncel durumda 

bölgede konut, depolama ve üretim binaları bulunmaktadır. Yakın çevrede; Sinpaş Lagün 

Sitesi, Sinpaş Kelebekya Sitesi, Ege Boyu Sitesi, Sancaktepe Şehir Stadyumu, değişik 

büyüklükte depolama ve lojistik amaçlı binalar yer almaktadır. Bölgede konut ağırlıklı 

yapılaşma yoğunlaşmaktadır. 

 

Taşınmazın parseli, geometrik olarak dikdörtgen biçimli olup topografik olarak eğimsiz ve 

engebesiz bir yapıdadır. Üzerinde konut sitesi yapımı sürmektedir. Parselin; güney sınırı 

Güleryüz Caddesi’ne yaklaşık 117 m ve doğu sınırı Bahriye Sokak’a yaklaşık 158 m, batı sınırı 

Seyidçavuş Sokak’a yaklaşık 158 m cephelidir. Parsel, bölgedeki tüm altyapı hizmetlerinden 

yararlanmaktadır. Koordinatları; “41.00157028, 29.23442819” biçimindedir. 

 

 
 

2.2. Tapu Bilgileri ve Kısıtlayıcı Kayıtlar 

 

ANA TAŞINMAZIN; 

İli İstanbul Ada No 6650 

İlçesi Sancaktepe Parsel No 17 

Mahallesi Samandıra Yüzölçümü (m2) 16.117,38 

Köyü - Yevmiye No 3942 

Sokağı - Cilt No 206 

Değerleme 

Konusu 

Taşınmaz 
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Mevkii Ekmekçioğlu Sayfa No 20700 

Pafta No F22D25C4B Tapu Tarihi 07.05.2010 

Niteliği İdare Binası Olan Kagir Depo 

Sahibi 
Adı, Soyad / Unvan Pay Oranı 

Reysaş Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş. Tam 

 

Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü bilgi sisteminden alınan TAKBİS çıktısına göre, 

taşınmazın tapu kütüğünde aşağıdaki kayıtlar bulunmaktadır: 

 

Şerhler Bölümü: 

- Tedaş lehine, 06.02.2017 gününden başlamak üzere, 99 yıllığı 1.- KRŞ’tan kira şerhi 

(07.03.2017 - 5678).   

 

Beyanlar Bölümü: 

- Müştemilatın D ile gösterilen bölümü çocuk bahçesi ve parka tecavüzlüdür (04.08.2016 - 

18516). 

 

İrtifak Hakları ve Gayrimenkul Mükellefiyetleri Bölümü: 

- Tedaş lehine, krokisinde gösterilen 37,92 m2’lik bölümde 99 yıllığı 1.- TL’den irtifak hakkı 

(18.08.2005 - 8331).   

 

2.3. İmar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler 

Sancaktepe Belediyesi İmar ve Şehircilik Müdürlüğü’nden alınan bilgiye göre, değerleme 

konusu taşınmazın parselinin güncel imar durumu; 15.02.2010 onay tarihli, 1/1.000 ölçekli 

Sancaktepe Uygulama İmar Planı kapsamında, “Konut Alanı, Ayrık Düzen, TAKS: 0,40, KAKS: 

1,00, Hmax: 4 Kat” biçimindedir. 

 

Sancaktepe Belediyesi İmar Arşivi’nde taşınmaza ilişkin 30.06.2017 onay tarihli mimari 

projeler incelenmiş ve aşağıda dökümü bulunan yapı ruhsatları görülmüştür.  

 

 
 

 

 

Blok Tarih Belge No Kat Sayısı Veriliş Amacı
Konut 

Alanı (m2)

Ofis, İşyeri, 

Depo (m2)

Sosyal 

Tesis, 

Garaj (m2)

Otopark, 

Sosyal 

Tesisi (m2)

Yapı İnşaat 

Alanı (m2)

30.06.2017 1430049-6303 2B + Z + 10 NK İlk Yapı Ruhsatı

09.03.2018 23963 2B + Z + 10 NK Ad Değişikliği

30.06.2017 1430101-6305 B + Z + 6 NK İlk Yapı Ruhsatı

09.03.2018 23954 B + Z + 6 NK Ad Değişikliği

30.06.2017 1430102-6306 B + Z + 6 NK İlk Yapı Ruhsatı

09.03.2018 23947 B + Z + 6 NK Ad Değişikliği

30.06.2017 1430103-6307 B + Z + 6 NK İlk Yapı Ruhsatı

09.03.2018 23943 B + Z + 6 NK Ad Değişikliği

30.06.2017 1430104-6308 B + Z + 7 NK İlk Yapı Ruhsatı

09.03.2018 23936 B + Z + 7 NK Ad Değişikliği

30.06.2017 1430107-6310 B + Z + 6 NK İlk Yapı Ruhsatı

09.03.2018 23930 B + Z + 6 NK Ad Değişikliği

30.06.2017 1430108-6311 B + Z + 6 NK İlk Yapı Ruhsatı

09.03.2018 23924 B + Z + 6 NK Ad Değişikliği

H 30.06.2017 1430110-6313 B İlk Yapı Ruhsatı - 875,00 370,50 10.544,89 11.790,39

21.410,68 3.037,00 370,50 15.728,76 40.546,94

F

G

A

B 

C 

D

E

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

- 3.401,13

2.833,42

545,11

527,76

539,03

611,37

545,11

531,44

Yapı Ruhsatları

5.800,58

2.856,02

2.422,75

2.042,67

3.130,66

2.856,02

2.301,98

2.162,00 1.884,05 9.846,63

3.401,13

2.950,51

2.581,70

3.742,03
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2.4. Yapılaşma Bilgileri 

 

2.4.1. Bitmiş Yapılaşma 

- 

 

2.4.2. Sürmekte Olan Yapılaşma 

Onaylı mimari projeye göre; parsel üzerinde “A”, “B”, “C”, “D”, “E”, “F”, “G” ve “H” olarak 

adlandırılmış 7 adet konut bloğu ile spor ve eğlence alanı ve garaj yapılacaktır. Parsel üzerinde 

yapılacak tüm yapılarda; toplam 21.410,68 m2 konut alanı, 2.162 m2 ofis ve işyeri alanı, 

1.245,50 m2 sosyal tesis alanı ve 5.183,87 m2 ortak alan bulunacaktır. 

 

Onaylı mimari projelerine göre; 

A Blok: Parselin güneyinde yer alan blok olacaktır. 2 bodrum kat + zemin kat + 10 normal kat 

olmak üzere, toplam 13 katlı olacaktır. 2. bodrum katta otopark; 1. bodrum katta ofis ve 

işyerlerinin depoları, 4 adet daire, 2 adet kapıcı dairesi ve giriş holü; zemin katta giriş holü, 12 

adet ofis ve işyeri ile 5 adet daire;  1 – 4. normal katta 10’ar adet daire; 5. normal katta 7 adet 

daire; 6. normal katta 7 daire; 7. normal katta 6 adet daire; 8 - 10. katlarda 3 adet daire olmak 

üzere, blok toplam 90 bağımsız bölümlü olacaktır. Bodrum katta yer alan otopark alanı öteki 

blokların altı ile birleşik olacaktır. Mimari projesine göre, A Blok; 5.808,58 m2 konut alanı 

(satılabilir alan), 2.162 m2 ofis ve işyeri (satılabilir alan) ve 1.884,05 m2 ortak alan olmak 

üzere, toplam 9.846,63 m2 yapı inşaat alanlı olacaktır. 

 

B Blok: Parselin batısında yer alan ilk blok olacaktır. 1. bodrum kat + zemin kat + 6 normal kat 

olmak üzere, toplam 8 katlı olacaktır. 1. bodrum katta otopark; zemin katta 4 adet daire; 1 – 4. 

katlarda 5’şer adet daire; 5. katta 4 adet daire; 6. katta 3 adet daire olmak üzere, blokta toplam 

31 bağımsız bölüm olacaktır. Bodrum katta yer alan otopark alanı öteki blokların altı ile birleşik 

olacaktır. Mimari projesine göre, B Blok; 2.856,02 m2 konut alanı (satılabilir alan) ve 545,11 

m2 ortak alan olmak üzere, toplam 3.401,13 m2 yapı inşaat alanlı olacaktır. 

 

C Blok: Parselin batısında yer alan 2. blok olacaktır. 1. bodrum kat + zemin kat + 6 normal kat 

olmak üzere, toplam 8 katlı olacaktır. 1. bodrum katta otopark; zemin kat ile 1 – 4. normal 

katlarda 3’şer adet daire; 5. normal katta 2 adet daire; 6. normal katta 1 daire olmak üzere, 

blokta toplam 18 bağımsız bölüm olacaktır. Bodrum katta yer alan otopark alanı öteki blokların 

altı ile birleşik olacaktır. Mimari projesine göre, B Blok; 2.422,75 m2 konut alanı (satılabilir 

alan) ve 527,76 m2 ortak alan olmak üzere, toplam 2.950,51 m2 yapı inşaat alanlı olacaktır. 

 

D Blok: Parselin kuzeyinde soldaki ilk blok olacaktır. 1. bodrum kat + zemin kat + 6 normal 

kat olmak üzere, toplam 8 katlı olacaktır. 1. bodrum katta otopark; zemin kat ile 1 – 5.  normal 

katlarda 3’er adet daire; 6. normal katta 1 daire olmak üzere, blokta toplam 19 bağımsız bölüm 

olacaktır. Bodrum katta yer alan otopark alanı öteki blokların altı ile birleşik olacaktır. Mimari 

projesine göre, D Blok; 2.042,67 m2 konut alanı (satılabilir alan) ve 539,03 m2 ortak alan olmak 

üzere, toplam 2.581,70 m2 yapı inşaat alanlı olacaktır. 

 

E Blok: Parselin kuzeyinde sağda kalan blok olacaktır. 1. bodrum kat + zemin kat + 7 normal 

kat olmak üzere, toplam 9 katlı olacaktır. 1. bodrum katta otopark; zemin katta ile 1 – 4.  normal 

katlarda 3’er adet daire; 5. normal katta 4 daire; 6 – 7. normal katlarda 2’şer adet olmak üzere, 

blokta toplam 23 bağımsız bölüm olacaktır. Bodrum katta yer alan otopark alanı öteki blokların 

altı ile birleşik olacaktır. Mimari projesine göre, E Blok; 3.130,66 m2 konut alanı (satılabilir 

alan) ve 611,37 m2 ortak alan olmak üzere, toplam 3.742,03 m2 yapı inşaat alanlı olacaktır. 
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F Blok: Parselin doğusunda yer alan 2. blok olacaktır. 1. bodrum kat + zemin kat + 6 normal 

kat olmak üzere, toplam 8 katlı olacaktır. 1. bodrum katta otopark; zemin katta 4 adet daire: 1 

– 4.  normal katlarda 5’er adet daire; 5. normal katta 4 daire; 6. normal katta 3 daire olmak 

üzere, blokta toplam 31 bağımsız bölüm olacaktır. Bodrum katta yer alan otopark alanı öteki 

blokların altı ile birleşik olacaktır. Mimari projesine göre, F Blok; 2.856,02 m2 konut alanı 

(satılabilir alan) ve 545,11 m2 ortak alan olmak üzere, toplam 3.401,13 m2 yapı inşaat alanlı 

olacaktır. 

 

G Blok: Parselin doğusunda yer alan ilk blok olacaktır. 1. bodrum kat + zemin kat + 6 normal 

kat olmak üzere, toplam 8 katlı olacaktır. 1. bodrum katta otopark; zemin katta 2 adet daire;  1 

– 5. normal katlarda 3’er adet daire olmak üzere, blokta toplam 17 bağımsız bölüm olacaktır. 

Bodrum katta yer alan otopark alanı öteki blokların altı ile birleşik olacaktır. Mimari projesine 

göre, G Blok; 2.301,98 m2 konut alanı (satılabilir alan) ve 531,44 m2 ortak alan olmak üzere, 

toplam 2.833,42 m2 yapı inşaat alanlı olacaktır. 

 

H Blok: Blokların 1. bodrum katlarındaki otopark, sosyal tesis ve A Blok’ta yer alan işyerlerinin 

depolarının bulunduğu bloktur. Mimari projesine göre H Blok; 370,50 m2 garaj ve sosyal tesis 

alanı, yaklaşık 875 m2 A Blok zemin kattaki dükkanların depo alanları ile 10.544,89 m2 ortak 

alan olmak üzere, toplam 11.790,39 m2 yapı inşaat alanlı olacaktır. 

 

Yerinde yapılan incelemeye göre; 

“A”, “B”, “F”, “G”, blokların yapımına henüz başlanılmadığı; D Blok’un tüm katlarının 

betonarme iskeletinin tamamlandığı; E Blok’un ise, 7. katı dışında, tüm katlarının betonarme 

iskeletinin tamamlandığı görülmüştür. C ve F blokların zemin hafriyatının yapıldığı, ancak 

blokların yapımına henüz başlanmadığı görülmüştür. 

 

D Blok’un tamamlanma düzeyi yaklaşık % 30; E Blok’un tamamlanma düzeyi yaklaşık % 28 

oranındadır. Parsel üzerine yapılacak tüm yapılar ile projelendirme ve ruhsat süreçleri göz 

önüne alındığında, yapı tamamlanma oranı yaklaşık % 10 dolayına karşılık gelmektedir. 

 

2.4.2.1. Sürmekte Olan Yapılaşmanın Yapı Denetimleri 

Değerleme konu taşınmaz üzerinde yapımı süren projenin yapı denetimi, MBM Yapı Denetim 

Ltd. Şti. tarafından yapılmaktadır. 

 

2.4.3. Proje Aşamasındaki Yapılaşma 

- 

 

2.5. Yasal Olmayan Yapılaşma 
- 

 

2.6. Taşınmazın Değerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktörler 

 

2.6.1. Olumlu Faktörler 

- Konut amaçlı olarak gelişen bir bölgede bulunması, 

- TEM Otoyolu’na yakın olması nedeniyle ulaşımın kolay olması. 

 

2.6.2. Olumsuz Faktörler 

-  
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BÖLÜM 3 

 

DEĞERLEME VE YÖNTEMLERİ 

 

3.1. Karşılaştırma (Emsal) Yöntemi 
Arsa Değeri: Değerlemesi yapılan taşınmazın arsası ile karşılaştırılabilir (emsal) nitelikteki 

arsalar için yapılan araştırmalarda elde edilen bilgi ve bulgular aşağıdadır: 

 

- Satılık Arsa (Future Gayrimenkul / 216  - 456 00 11): Değerleme konusu taşınmaz ile 

aynı bölgede, cadde cepheli, aynı imar koşullarına sahip, 388 m2 yüzölçümlü arsa 

1.250.000.- TL’den satılıktır. [Metrekare satış fiyatı: 3.222.- TL] 

 

- Satılık Arsa (Murat Sarı / 532  - 291 21 18): Değerleme konusu taşınmaza yakın bölgede,  

benzer imar koşullarına sahip, toplam 2.762 m2 yüzölçümlü yan yana iki adet arsa 

8.500.000.- TL’den satılıktır. [Metrekare satış fiyatı: 3.077.- TL] 

 

- Satılık Arsa (Muktedir58 İnşaat Emlak ve Gayrimenkul / 553  - 389 32 24): Değerleme 

konusu taşınmaza yakın bölgede, ana caddeye cepheli, konut + ticaret imarlı, toplam 

3.016,19 m2 yüzölçümlü yan yana üç adet arsa 10.000.000.- TL’den satılıktır. [Metrekare 

satış fiyatı: 3.315.- TL] 

 

- Piyasa Araştırması (Hatipoğlu Gayrimenkul / 554 – 541 01 01): Yapılan görüşmede; 

değerleme konusu taşınmazla aynı bölgede, benzer konum ve imar durumuna sahip arsaların 

3.000 – 3.500 TL/m2 dolaylarında satılabileceği bilgisi edinilmiştir. [Ortalama metrekare 

satış fiyatı: 3.250.- TL] 

 

- Piyasa Araştırması (Çevik Gayrimenkul / 532 – 132 48 61): Yapılan görüşmede; 

değerleme konusu taşınmazla aynı bölgede, benzer konum ve imar durumuna sahip arsaların 

3.250.- TL/m2 dolaylarında satılabileceği bilgisi edinilmiştir. [Ortalama metrekare satış 

fiyatı: 3.250.- TL] 

 

Değerlemesi yapılan taşınmazlar ile karşılaştırılabilir (emsal) nitelikteki arsalar için yapılan 

araştırmalarda, satış için 3.000 – 3.250 TL/m2 aralığında fiyatlar istendiği görülmüş; konumu, 

imar durumu ve yüzölçümü göz önünde bulundurularak, değerleme konusu taşınmazın arsa 

piyasa metrekare satış fiyatının 3.250.- TL olabileceği sonucuna ulaşılmıştır. 

 

Buna göre, değerleme konusu taşınmaz arsa değeri; (16.117,38 m2 x 3.250.- TL) = ~ 

52.381.000.-TL bulunmuştur. 

 

3.2. Maliyet (Gider) Yöntemi 

Yapılı Değer: Değerleme konusu taşınmazın yapı değerinin saptanabilmesi için maliyet 

yönteminin uygulanmasında, Çevre ve Şehircilik Bakanlığı birim maliyet fiyatları ile 1319 

sayılı Emlak Vergisi Kanunu’na dayanılarak çıkarılıp, 15.03.1972 tarih ve 14129 sayılı Resmi 

Gazete’de yayımlanan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Değerlerinin Takdirine İlişkin 

Tüzük’te yer alan ve sonradan yapılan değişiklikleri 02.12.1982 tarih ve 17886 sayılı Resmi 

Gazete’de yayımlanan “Aşınma Paylarına İlişkin Oranları Gösteren Cetvel” kullanılmıştır. 
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Yapılar 
Yapı 

Sınıfı 

Alan 

(m2) 

Metrekare 

Maliyeti 

(TL) 

Tamamlanması 

Durumunda 

Maliyet Bedeli 

(TL) 

Tamamlanma 

Oranı 

Maliyet 

Bedeli (TL) 

Konutlar ve 

İşyerleri 
4-A 40.547 1.016 41.195.752 % 10,00 4.119.575 

        41.195.752   4.119.575 

 

Taşınmazın Değeri: Karşılaştırma (emsal) yöntemiyle ulaşılan yaklaşık 52.381.000.- TL’lik 

arsa değeri ve maliyet yöntemine göre bulunan yaklaşık 4.120.000.- TL’lik yapı değerinin 

toplamından 56.501.000.- TL değere ulaşılmaktadır. 

 

3.3. Gelir Yöntemi 

Üzerindeki eski yapıların yıkılıp yerine yenilerinin yapılmasına başlanan taşınmaz için henüz 

bir gelir akımı söz konusu değildir. Bu nedenle, taşınmaz için gelir yöntemlerinden proje 

geliştirme yöntemi uygulanabilmiştir. 

 

3.3.1. Geliştirilmiş Proje Değeri 

Onaylı mimari projeleri çerçevesinde taşınmazın üzerine konutlar ve işyerleri yapılıp bugünkü 

koşullarda satılması durumunda elde edilebilecek satış hasılatı üzerinden taşınmazın arsa 

değerine ulaşılmaya çalışılmıştır. 

 

Değerlemesi yapılan taşınmaz üzerinde yapılacak konutlar ve işyerleri ile karşılaştırılabilir 

(emsal) nitelikteki konutlar için yapılan araştırmalardan elde edilen bulgular aşağıdadır: 

 

- Satılık Daire (Coldwell Banker Söz / 216 - 640 23 50): Değerleme konusu ana taşınmazın 

yaklaşık 100 m kuzeyinde, Ilgın Konakları’nda, 1 yaşındaki 6 katlı binanın 3. katında, 3+1, 

170 m2 yapı inşaat alanlı daire 850.000.- TL’den satılıktır. [Metrekare satış fiyatı: 5.000.- 

TL] 

 

- Satılık Daire (Key Emlak / 216 – 485 49 35): Değerleme konusu ana taşınmazın kuş uçuşu 

yaklaşık 500 m güneybatısında, Köyceğiz Sitesi’nde, 2 yaşındaki 10 katlı binanın 2. katında, 

3+1, 156 m2 yapı inşaat alanlı daire 800.000.- TL’den satılıktır. [Metrekare satış fiyatı: 

5.128.- TL] 

 

- Satılık Daire (Grup Keys / 216 – 399 07 77): Değerleme konusu ana taşınmazın kuş uçuşu 

yaklaşık 400 m batısında, Sinpaş Kelebekia Sitesi’nde, 4 yaşındaki 5 katlı binanın 3. katında, 

1+1, 60 m2 yapı inşaat alanlı daire 290.000.- TL’den satılıktır. [Metrekare satış fiyatı: 

4.833.- TL] 

 

- Satılık Daire (Evsell Gayrimenkul / 216 – 999 45 40) Değerleme konusu ana taşınmazın 

kuş uçuşu yaklaşık 1 km güneyinde, Sinpaş Ege Boyu Sitesi’nde, 3 yaşındaki 5 katlı binanın 

2. katında, 2+1, 105 m2 yapı inşaat alanlı daire 500.000.- TL’den satılıktır. [Metrekare satış 

fiyatı: 4.762.- TL] 

 

- Satılık Daire (Rexart Gayrimenkul / 216 – 641 10 41): Değerleme konusu ana taşınmazın 

kuş uçuşu yaklaşık 400 m batısında, Sinpaş Kelebekia Sitesi’nde, 3 yaşındaki 5 katlı binanın 

1. katında, 2+1, 105 m2 yapı inşaat alanlı daire 500.000.- TL’den satılıktır. [Metrekare satış 

fiyatı: 4.762.- TL] 
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- Satılık İşyeri (Akteknik Yapı / 216 - 466 30 41): Değerleme konusu ana taşınmazla aynı 

bölgede, benzer konum ve sitede, zemin kat, 160 m2 yapı inşaat alanlı işyeri 785.000.- 

TL’den satılıktır. [Metrekare satış fiyatı: 4.906.- TL] 

 

- Satılık İşyeri (Necatin Korkmaz / 216 – 621 72 66): Değerleme konusu ana taşınmazla 

aynı bölgede, benzer konumda, 180 m2 yapı inşaat alanlı işyeri 880.000.- TL’den satılıktır. 

[Metrekare satış fiyatı: 4.889.- TL] 

 

- Piyasa Araştırması (Coldwell Banker Söz / 216 - 640 23 50): Yapılan görüşmede; 

değerleme konusu ana taşınmazla aynı bölgede, benzer konum ve özelliklere sahip, zemin 

kat işyerlerinin 4.800 - 5.000 TL/m2 aralığında satılabileceği bilgisi edinilmiştir. [Ortalama 

metrekare satış fiyatı: 4.900.- TL] 

 

Değerlemesi yapılan taşınmazda yapılacak daire ve işyerleri ile karşılaştırılabilir (emsal) 

nitelikteki taşınmazlar için yapılan araştırmalarda; metrekare satış fiyatlarının, yeni yapılmış 

daireler için 4.750 – 5.100 TL/m2 aralığında, işyerleri için 5.000.- TL/m2 dolaylarında olduğu 

görülmüştür. Bu çerçevede, ortalama metrekare satış fiyatlarının; daireler için 5.000. – TL ve 

işyerleri için 4.900.- TL olabileceği sonucuna ulaşılmıştır. İşyerlerinin bodrum katta yer alan 

depoları için, zemin kat fiyatlarının yaklaşık 2/3’ü oranında indirim yapılarak, depolu işyeri 

ortalama metrekare satış fiyatlarının yaklaşık 3.950.- TL olabileceği öngörülmüştür. 

 

Buna göre, aşağıdaki proje geliştirme tablosunda da görüleceği üzere, taşınmazın arsa 

metrekare değeri yaklaşık 3.249.- TL olarak çıkmakta ve karşılaştırma (emsal) yöntemiyle 

ulaşılan arsa değeri desteklenmektedir. 
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3.3.2. Geliştirilmiş Proje Değerinin Geçerlilik Koşulu 

Proje geliştirme yöntemi, onaylı mimari projelere göre uygulanmıştır. Yapılanmayla ilgili 

değişik düzenlemeler yapılması, hesaplamalar ve buna bağlı sonuçlarda değişiklik 

yaratabilecektir. 

 

3.4. Taşınmazın Kira Değeri 

Güncel ekonomik koşullar ve değeri göz önüne alınarak, taşınmazın yalnızca arsası için aylık 

140.000.- TL dolayında bir kira değeri uygundur. 

 

3.5. Ortak ve Bölünmüş Alanların Değere Etkisi 

Ortak kullanılan ya da belli taşınmaza özgülenmiş alanlar söz konusu değildir. 

 

3.6. Taşınmazın Sigorta Değeri 

Yıpranmasız yapı birim maliyetleri, yapı inşaat alanı ve tamamlanma oranı üzerinden sigorta 

değeri aşağıdaki tabloda gösterilmiştir. 

 

Yapılar 
Yapı 

Sınıfı 

Alan 

(m2) 

Metrekare 

Maliyeti (TL) 

Tamamlanma 

Oranı 

Sigorta Değeri 

(TL) 

Konutlar ve İşyerleri 4-A 40.547 1.016 % 10,00 4.119.575 

          4.119.575 

 

 

 

Açıklama 

Yatırım yaklaşık tamamlanma süresi ; yapıların tümüyle bitirilmesi ve satılabilir duruma getirilmesi için öngörülen süreye karşılık gelmektedir. Yapım harcamalarının, yatırımın yaklaşık

tamamlama süresi boyunca, her ayı başı ve eşit tutarlarda yapıldığı; yapıların bitirilmeden satılamayacağı ve toplam satış değerinin yapıların tamamlandığı gün belli olacağı; tüm

yapım giderlerinin ve toplam satış değerinin bugünkü ekonomik koşullarda oluştuğu, gerek yapım giderlerinin ve gerekse de toplam satış değerinin aynı enflasyon oranının etkisinde

kaldığı varsayılmaktadır.

52.369.024

3.249
Toplam Satış Değeri İçindeki Arsa Payı Değeri (TL)

Arsa Metrekare Değeri (TL)

Arsa Artık Değeri

119.049.550

16.754.939

4.846.480

48

% 25,00

% 6,00

Toplam Satış Değeri (TL)

Yatırım Yaklaşık Tamamlanma Süresi (Ay)

Risksiz Getiri Oranı (Aylık Bileşik) = Girişimci İçin Fırsat Maliyeti

Girişimcilik (Yüklenicilik)  Karı Oranı - Risk Primi (Yıllık Bileşik)
0

Risksiz getiri oranı ile birlikte yatırımdan beklenen toplam getiri oranını oluşturan ve yatırımın yönetimi, yapım sürecinde ya da satışlarda ortaya çıkabilecek gecikmeler, satış

bedellerinin elde edilmesinde yaşanabilecek kayıplar, satış fiyatlarında oluşabilecek gerilemeler, piyasa faiz oranlarındaki yükselmeler gibi risklerin primini de içermekte olan girişimcilik 

(yüklenicilik) karı , "risksiz getiri oranı" üzerinden bugüne indirgenmektedir. 

Girişimcinin (yüklenicinin), parasını risksiz getiri oranıyla devlet tahvilinde tutmak yerine, daha yüksek kazanç beklentisiyle kendi özkaynağı kullanarak yapı yapıp sattığı

varsayılmaktadır. Girişimci için fırsat maliyeti ; özkaynağın yapı yapmaya yönlendirilmesi dolayısıyla, yatırımın yaklaşık tamamlanma süresi sonuna değin elde edilmesinden

vazgeçilmiş olan devlet tahvili bileşik faiz getirisinin bugünkü değeridir ve “risksiz getiri oranı” üzerinden hesaplanmaktadır.

% 2

% 3

% 2

Yapı Alanı [KAKS] (m2)

Yapı Birim Maliyeti (TL)

Yapı Giderleri (TL)

Yapı Alanı [KAKS] (m2)

Projelendirme Giderleri (TL)

Reklam ve Pazarlama Giderleri (TL)

Öteki Giderler [yönetim, sigorta vb. ] (TL)

Yapı Giderleri (TL)

Sözleşme ve Noter Giderleri (TL)

Proje Geliştirme Yöntemi İle Arsa Değeri Bulma

Satılabilir Alan (m2)

Arsanın Lejantı

% 0

% 0

21.753.251

3.037

0

Ortalama Metrekare Satış Fiyatı (TL)

Satış Tutarı (TL)

Satışı Yapılamayacak Katlar Alanı [Ortak Alanlar] (m2)

Konut Alanı

Toplam Yapı İnşaat Alanı (m2)

16.117,38

40.5462,52

Arsa Yüzölçümü (m2)

21.411

1.016

Satışı Yapılamayacak Katlar Alanı [Ortak Alanlar] (m2) 0

21.411

5.000

107.053.400

1.016

Satılabilir Alan (m2)

O
rt

ak
 A

la
n

Toplam Satış Değeri (TL)

0

Ortalama Metrekare Satış Fiyatı (TL)

Satış Tutarı (TL)

Satılabilir Alan (m2)

Satışı Yapılamayacak Katlar Alanı [Ortak Alanlar] (m2)

Ortalama Metrekare Satış Fiyatı (TL)

Satış Tutarı (TL)

% 100 16.099

0

0

3.037

3.950

11.996.150

3.085.592

16.099

16.356.584

1.016

1.

2.

4.

Satışlar

Ko
nu

t
İş

ye
ri

3.

Toplam yapı inşaat alanı ; imar planına ve imar yönetmeliğine göre yapılabilecek en çok yapı alanı (kot farkı, KAKS'a girmeyen alanlar ve benzerlerinden kaynaklanan kat ve alan

kazanımları da içinde) olarak ele alınmaktadır. Eksik ya da fazla (kaçak) yapılaşma göz önüne alınmamaktadır.

O
rt

ak
 

A
la

n Yapı Alanı [KAKS] (m2)

Yapı Birim Maliyeti (TL)

İş
ye

ri

Yapı Birim Maliyeti (TL)

Yapı Giderleri (TL)

Ko
nu

t

Yapım Maliyeti

1.000.000

Toplam Yapım Giderleri (TL)

0

45.079.107

823.909

823.909 119.049.550
1.235.863



 

 

 

 

Sayfa 12 / 69   
 

   
e 

BÖLÜM 4 

 

DEĞERLEME SONUÇLARININ ÇÖZÜMLEMESİ 

 

4.1. Değerleme İşlemini Olumsuz Yönde Etkileyen/Sınırlayan Etmenler 

Değerleme işlemi sırasında değerlemeyi olumsuz yönde etkileyen ya da sınırlayan etmenler söz 

konusu olmamıştır. 

 

4.2. En Etkin ve Verimli Kullanım Çözümlemesi 

Sürekli kullanım ilkesinin sonucu olarak ortaya çıkmış bir kavram ve çözümleme (analiz) 

türüdür. Arazi kalıcı bir varlıktır ve taşınmazlığı nedeniyle tüm arazi parçalarının özgün birer 

durumları vardır. Arazinin kalıcılığı ve kendine özgü özellikleri onun en etkin ve verimli 

kullanımını belirler. Bir arazi parçası, kendisinde ya da üzerindeki yapılarda iyileştirmeler 

yapıldıkça değer değiştirir. Arazinin bir başına değeri ile iyileştirilmiş durumdaki değeri 

arasındaki ayırt (fark), en etkin ve verimli kullanım durumu ile açıklanabilir. 

 

En etkin ve verimli kullanım şöyle tanımlanır: 

 

 Yasal düzenlemelere uygun, 

 Boyut ve biçim (fiziksel) olarak olanaklı, 

 Finansal açıdan gerçekleştirilebilir 

 

ve değerlemesi yapılan taşınmazı en yüksek değerine ulaştıran, en akılcı ve en gerçekçi 

kullanım biçimidir. 

 

Yasal düzenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve biçim açısından olanaklı olmayan 

kullanım, en etkin ve verimli kullanım biçimi olamaz. Çözümlemeler sonucunda, yasal 

düzenlemelere uygun, boyut ve biçim açısından olanaklı birden çok akılcı kullanım biçimi 

olduğu belirlenebilir. Bu durumda, birden çok akılcı ve gerçekçi kullanım seçeneği için finansal 

gerçekleştirilebilirlik (fizibilite) çalışması yapılır. Öteki sınamaların yanı sıra, finansal 

gerçekleştirilebilirlik sınamasında da en iyi değeri veren seçenek, en etkin ve verimli kullanım 

biçimi olarak belirlenir. 

 

Bu çerçevede, değerleme konusu taşınmazın parselinin “konut alanı” olarak kullanımının en 

etkin ve verimli kullanımı sağlayacağı kanısındayız. 

 

4.3. Son Üç Yıllık Dönemde Hukuksal Durumda Oluşan Değişimler 

Değerleme konusu taşınmazın niteliği, imar ve mülkiyet durumu üç yıl içerisinde 

değişmemiştir. Taşınmazın parselinin park (2.123,19 m2) ve yol (76 m2) alanında kalan 

bölümlerinin (toplam 2.199,19 m2) 04.08.2016 günü terkleri yapılmış, terklerden sonraki 

yüzölçümü 16.117,38 m2 olmuştur. 30.06.2017 günü alınan yapı ruhsatları çerçevesinde, parsel 

üzerinde konut ve işyerlerinden oluşan yapı bloklarının yapımı sürmektedir.  

 

4.4. Yasal Gerekler, İzin ve Belgeler İle İlgili Açıklama 

Değerleme konusu parselin üzerinde sürmekte olan yapılaşma, güncel imar durumuna 

uygundur. 

 

Taşınmaza ilişkin, 30.06.2017 onay tarihli mimari projeler ve “2.3. İmar Durumu Bilgileri ve 

Yasal Belgeler” başlıklı bölümde dökümü verilen 8 ayrı yapı ruhsatı bulunmaktadır. Taşınmaza 

ilişkin yapı tatil tutanağı, encümen kararı vb. olumsuz bir belgeye rastlanılmamıştır. 



 

 

 

 

Sayfa 13 / 69   
 

   
e 

 

4.5. Raporda Yer Verilemeyen Asgari Bilgilerle İlgili Açıklama 

Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadır. 

 

4.6. Bağlı Haklar İle Tapu Kütüğündeki Öteki Kayıtların Taşınmaz Değerine Etkisi 

Taşınmazın tapu kütüğünde; 

- Şerhler Bölümü’nde; “Tedaş lehine, 06.02.2017 gününden başlamak üzere, 99 yıllığı 1.- 

KRŞ’tan kira şerhi”; 

- İrtifak Hakları ve Gayrimenkul Mükellefiyetler Bölümü’nde; “Tedaş lehine, 37,92 m2’lik 

bölümde 99 yıllığı 1.- TL’den irtifak hakkı” 

- Beyanlar Bölümü’nde; “Müştemilatın D ile gösterilen bölümü çocuk bahçesi ve parka 

tecavüzlüdür” 

kayıtları yer almaktadır. Söz konusu kayıtların taşınmazın değerine olumlu ya da olumsuz bir 

etkisi bulunmamaktadır. 

 

4.7. Gayrimenkul Yatırım Ortaklıkları Portföyünde Bulunabilirlik 

Taşınmazın, tapu kütüğündeki niteliği “İdare Binası Olan Kagir Depo” olup üzerindeki eski 

yapılar yıkılmıştır. 30.06.2017 onay tarihli mimari projeler ve yapı ruhsatları çerçevesinde 

parsel üzerinde konut ve işyerlerinden oluşan yapı bloklarının yapımı sürmektedir. Söz konusu 

yeni yapıların tamamlanması ve yapı kullanma izin belgelerinin alınması sonrasında taşınmazın 

niteliği değiştirilecektir. Yeni yapılanmanın tamamlanıp yapı kullanma izin belgelerinin 

alınarak cins değişikliği yaptırılıncaya değin, Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına İlişkin 

Esaslar Tebliği (III.48.1) 22. madde çerçevesinde, değerleme konusu taşınmazın, “İdare Binası 

Olan Kagir Depo” nitelikli olarak, gayrimenkul yatırım ortaklığı portföyünde bulunmasında 

bir sakınca olmadığı görüşündeyiz. 

 

BÖLÜM 5 

 

SONUÇ 

 

5.1. Farklı Değerleme Yöntemlerinin Sonuçlarının Uyumlaştırılması 

Taşınmazın; 

- arsa değeri, karşılaştırma (emsal) yöntemine göre, 52.381.000.- TL; 

- arsa değeri, proje geliştirme yöntemine göre, 52.369.000.- TL; 

- yapılı değeri, maliyet yöntemine göre, yaklaşık 56.501.000.- TL 

olarak bulunmuştur. 

 

Taşınmazın yapılanmasının tamamlanma oranı yaklaşık % 10 düzeyindedir ve yapıların, hasılat 

paylaşımı yöntemiyle Sur Yapı Endüstri Sanayi ve Ticaret A.Ş. tarafından yapılmakta olduğu 

öğrenilmiştir. Bu aşamada, taşınmazın üzerindeki yapılanmanın sonuç değerde göz önüne 

alınması uygun olmayacaktır. Bu çerçevede, taşınmazın gerçekçi piyasa değerinin karşılaştırma 

(emsal) yöntemi ile elde edilen arsa değeri üzerinden, 52.381.000.- TL olabileceği sonucuna 

ulaşılmıştır. 

 

5.2. Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Değerlendirmesi 

Bulunduğu bölge,  konumu, imar durumu, yüzölçümü, üzerinde sürmekte olan yapılaşma, 

ulaşım ve kullanım olanakları göz önünde bulundurularak, değerleme konusu taşınmazın 

“SATILABİLİR” nitelikte olduğu öngörülmektedir. 
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5.3. Sonuç Değer 

İstanbul İli, Sancaktepe İlçesi, Samandıra Mahallesi, 6650 ada, 17 parsel sayılı, 16.117,38 m2 

yüzölçümlü, tapu kütüğündeki niteliği “İdare Binası Olan Kagir Depo” olan, Reysaş 

Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş.’nin mülkiyetinde bulunan taşınmazın, yukarıda belirtilen 

olumlu olumsuz özellikleri göz önünde bulundurularak, güncel satış değerinin; 

 

KDV hariç, 52.381.000.- TL; 

KDV (% 18) dahil, 61.809.580.- TL 
 

olabileceği sonucuna ulaşılmıştır.  

 

 

       Değerleme Uzmanı                                                           Sorumlu Değerleme Uzmanı 

             Fatih ÖZER                                                                            Eyup AYKUT 

    SPK Lisans No: 400799                                                            SPK Lisans No: 402955 

                                                             

 

 

 Bu rapor incelemelerin yapıldığı tarihte var olan verileri yansıtmaktadır. 

 Katma Değer Vergisi’ne ilişkin muafiyet, istisna ve oran ile ilgili özel düzenlemeler dikkate 

alınmamıştır. 
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6.1. Uydu Görüntüsü 
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6.2. Fotoğraflar 

 

Sürmekte Olan Yapılaşmanın Proje Maketi 

 

 
 

A 

B 

C 

D E F 

G 



 

 

 

 

Sayfa 16 / 69   
 

   
e 

 
 

 
 

 

 

 



 

 

 

 

Sayfa 17 / 69   
 

   
e 

Taşınmazın Fotoğrafları 

 

 
 

 
 

  

Değerleme 

Konusu Ana 

Taşınmaz 

Güleryüz Caddesi 

Değerleme 

Konusu Ana 

Taşınmaz 
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Değerleme 

Konusu Ana 

Taşınmaz 

Bahriye Sokak 
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İnşaat Alanı 
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F Blok İnşaat Alanı 

Satış Ofisi Olarak 

Kullanılan 

Eski İdari Bina 



 

 

 

 

Sayfa 22 / 69   
 

   
e 

6.3. Tapu Kaydı 
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6.4. İmar Durumu 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

Sayfa 25 / 69   
 

   
e 

6.5. Mimari Projeler  
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Vaziyet Planı 
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Kat Planları 

 
A Blok 2. Bodrum ve B - C - D - E – F - G  Blok 1. Bodrum Kat  

 

 
 
A Blok 1. Bodrum ve B – C – D – E – F - G Zemin Kat  
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6. Kat 

7. Kat 
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Vaziyet Planı 
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Kat Planları 
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Vaziyet Planı 
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6.6. Ruhsatlar 
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6.7. Değerleme Uzmanının Lisans Belgesi 

 

 
 

6.8. Sorumlu Değerleme Uzmanının Lisans Belgesi 

 

 
 


