
 

 
 

 
 

 
 

 

 

EFOR GÜBRE MADENCĠLĠK SANAYĠ 
LĠMĠTED  ġĠRKETĠ 

Tekkeköy/SAMSUN  

(1AdetParsel) 

GAYRĠMENKULDEĞERLEMERAPORU 

 
 

 

 
 

 
 

 

 

RaporNo:2024/001 

 
 

 

 

 



 
 

2 

 

 

 

 

ĠÇĠNDEKĠLER 

1. RAPORÖZETĠ ……………………………………………………………………………………………………………………………………………..4 

2. RAPORBĠLGĠLERĠ ……………………………………………………………………………………………………………………………………….5 

3. ġĠRKETBĠLGĠLERĠ ……………………………………………………………………………………………………………………………………..6 

4. MÜġTERĠBĠLGĠLERĠ.................................................................................................................6 

5. DEĞERLEME RAPORUNUN TEBLĠĞĠN 1. MADDESĠNĠN 2. FIKRASI KAPSAMINDA 

HAZIRLANIPHAZIRLANMADIĞIHAKKINDAAÇIKLAMA…………………………………………………………………………………7 

6. MÜġTERĠTALEPLERĠNĠNKAPSAMIVEVARSAGETĠRĠLENSINIRLAMALAR...........................................7 

7. DEĞERLEMEĠġLEMĠNĠSINIRLAYANVEOLUMSUZYÖNDEETKĠLEYENFAKTÖRLER................................7 

8. DEĞERTANIMIVEGEÇERLĠLĠKKOġULLARI..................................................................................8 

9. UYGUNLUKBEYANIVEKISITLAYICIKOġULLAR.............................................................................8 

10. TAġINMAZINTAPUKAYITLARI..................................................................................................9 

10.1. TAPUKAYITLARI .................................................................................................................... 9 

10.2. TAPUTAKYĠDATI .................................................................................................................... 9 

10.3. TAKYĠDATAÇIKLAMALARI ........................................................................................................ 9 

11. BELEDĠYEĠNCELEMESĠ ........................................................................................................... 10 

11.1. ĠMARDURUMU ...................................................................................................................... 10 

11.2. ĠMARDOSYASIĠNCELEMESĠ ..................................................................................................... 10 

11.3. ENCÜMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, RĠSKLĠ YAPI TESPĠTĠ, PLAN ĠPTALLERĠ 

V.B.KONULAR........................................................................................................................10 

11.4. YAPIDENETĠMFĠRMASI............................................................................................................10 

11.5. SONÜÇYILĠÇERĠSĠNDEKĠHUKUKĠDURUMDANKAYNAKLANANDEĞĠġĠM............................................11 

12. TAġINMAZINÇEVREVEKONUMU................................................................................................12 

12.1. KONUMVEÇEVREBĠLGĠLERĠ......................................................................................................12 

12.2. BÖLGEANALĠZĠ......................................................................................................................13 

12.2.1. SAMSUNĠLĠ:.........................................................................................................................13 

12.3. DÜNYAEKONOMĠSĠNEGENELBAKIġ...........................................................................................13 

12.4. TÜRKĠYE‟NĠNMAKROEKONOMĠKGÖRÜNÜMÜ..................................................................................15 

12.5. MEVCUTEKONOMĠKKOġULLARIN,GAYRĠMENKULPĠYASASININANALĠZĠ,MEVCUT................................19 

TRENDLERVEDAYANAKVERĠLER........................................................................................................19 

12.6. TÜRKĠYEGAYRĠMENKULPĠYASASINIBEKLEYENFIRSATVETEHDĠTLER...............................................21 

TEHDĠTLER....................................................................................................................................21 

13. AÇIKLAMALAR.......................................................................................................................22 

14. ENVERĠMLĠKULLANIMANALĠZĠ.................................................................................................22 

15. DEĞERLENDĠRME..................................................................................................................23 

16. DEĞERLEMEYAKLAġIMLARI......................................................................................................23 

16.1. PAZARYAKLAġIMI..................................................................................................................24 



 
 

3 

 

 

16.2. MALĠYETYAKLAġIMI .............................................................................................................. 25 

16.3. GELĠRYAKLAġIMI .................................................................................................................. 26 

17. FĠYATLANDIRMA ................................................................................................................... 27 

17.1. ARSANINDEĞERĠ .................................................................................................................. 27 

17.2. PROJENĠNHALĠHAZIRDURUMDEĞERĠ ........................................................................................ 29 

18. ANALĠZSONUÇLARININDEĞERLENDĠRMESĠ ............................................................................... 30 

18.1. FARKLIDEĞERLEMEMETOTLARININ VEANALĠZ SONUÇLARININ 

UYUMLAġTIRILMASIVEBUAMAÇLAĠZLENENYÖNTEMĠNVENEDENLERĠNĠNAÇIKLAMASI.......................30 

18.2. KĠRADEĞERĠANALĠZĠVEKULLANILANVERĠLER.............................................................................30 

18.3. GAYRĠMENKULVEBUNABAĞLIHAKLARINHUKUKĠDURUMUNUNANALĠZĠ ........................................... 30 

18.4. GAYRĠMENKULÜZERĠNDEKĠTAKYĠDATVEĠPOTEKLERĠLEĠLGĠLĠGÖRÜġ ............................................ 30 

18.5. DEĞERLEME KONUSU GAYRĠMENKULÜN, ÜZERĠNDE ĠPOTEK VEYA GAYRĠMENKULÜNDEĞERĠNĠ 

DOĞRUDAN ETKĠLEYECEK NĠTELĠKTE HERHANGĠ BĠR TAKYĠDAT BULUNMASIDURUMLARI HARĠÇ, 

DEVREDĠLEBĠLMESĠ KONUSUNDA BĠR SINIRLAMAYA TABĠ OLUPOLMADIĞI HAKKINDA 

BĠLGĠ……………………………………………………………………………………………………………….....................................30 

18.6. BOġ ARAZĠ VE GELĠġTĠRĠLMĠġ PROJE DEĞERĠ ANALĠZĠ VE KULLANILAN VERĠ 

VEVARSAYIMLAR…………………………………………………………………………………………….....................................30 

18.7. ASGARĠ BĠLGĠLERDEN RAPORDA VERĠLMEYENLERĠN NEDEN 

VERĠLMEDĠKLERĠNĠNGEREKÇELERĠ………………………………………………………………………………………………………...30 

18.8. MÜġTEREKVEYABÖLÜNMÜġKISIMLARINDEĞERLEMEANALĠZĠ………………………………………………................30 

18.9. HASILAT PAYLAġIMI VEYA KAT KARġILIĞI YÖNTEMĠ ĠLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSALPAY 

ORANLARI……………………………………………………………………………………………………….....................................30 

18.10. YASAL GEREKLERĠN YERĠNDE GETĠRĠLĠP GETĠRĠLMEDĠĞĠ VE MEVZUAT 

UYARINCAALINMASIGEREKENĠZĠNVEBELGELERĠNTAMVEEKSĠKSĠZOLARAKMEVCUTOLUP 

OLMADIĞI ............................................................................................................................ 31 

18.11. DEĞERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZĠ ĠSE, ALIMINDAN ĠTĠBAREN BEġ YIL GEÇMESĠNERAĞMEN 

ÜZERĠNDE PROJE GELĠġTĠRMESĠNE YÖNELĠK HERHANGĠ BĠR TASARRUFTA 

BULUNUPBULUNULMADIĞINADAĠRBĠLGĠ ................................................................................... 31 

19. SONUÇ ............................................................................................................................... 32 



 
 

4 

 

 

1. RAPOR ÖZETĠ 

 

DEĞERLEMEYĠTALEP EDEN EFOR GÜBRE MADENCĠLĠK SANAYĠ TĠCARET LĠMĠTED 

ġĠRKETĠ 

DEĞERLEMESĠ YAPILAN 

GAYRĠMENKULÜNADRESĠ 

Asarağaç Mah.,1879 ada 1 nolu parsel 

Tekkeköy/SAMSUN 

DAYANAKSÖZLEġME 26Kasım 2022tarih 

DEĞERLEMETARĠHĠ 31 Aralık 2023 

RAPORTARĠHĠ 31 Aralık 2023 

DEĞERLENEN 

TAġINMAZINTÜRÜ 
Arsa Değerleme ĠĢlemi 

DEĞERLENEN 

MÜLKĠYET HAKLARI 
Tammülkiyet 

 

TAPUBĠLGĠLERĠÖZETĠ 

 
Samsun ili, Tekkeköy ilçesi, Asarağaç Mahallesi, 1879 ada 1 
nolu parsel (Bkz. Tapu Kayıtları) 

ĠMARDURUMUÖZETĠ “Sanayi Depolama”(Bkz.ĠmarDurumu) 

 
RAPORUNKONUSU Bu rapor, yukarıda adresi belirtilen parselin pazar değerinin 

tespitine yönelik olarak hazırlanmıĢtır. 

 

RAPORUNTÜRÜ 

Konu değerleme raporu, Sermaye Piyasası Kurulu 

düzenlemeleri kapsamında “Değerleme Raporlarında 

Bulunması Gereken Asgari Hususları” içerecek Ģekilde 

hazırlanmıĢtır. 

 

 

GAYRĠMENKULĠÇĠNTAKDĠROLUNANTOPLAMDEĞER(KDVHARĠÇ) 

TEKKEKÖYĠLÇESĠ,ASARAĞAÇMAHALLESĠ’NDEYERALAN1879 ADA 1 
PARSELĠN PAZAR DEĞERĠ 

 
886.995.000,-TL 

RAPORUHAZIRLAYANLAR 

DeğerlemeUzmanı SorumluDeğerlemeUzmanı 

Yusuf YAYLALI 
(SPKLisansBelgeNo:920058) 

ġeref EMEN 
(SPKLisansBelgeNo:401584) 
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2. RAPORBĠLGĠLERĠ 

 

DEĞERLEMEYĠTALEP EDEN EFOR GÜBRE MADENCĠLĠK SANAYĠ TĠCARET 
LĠMĠTED ġĠRKETĠ 

 

DEĞERLEMESĠ YAPILAN 

GAYRĠMENKULÜNADRESĠ 

Asarağaç Mah.,1879 ada 1 nolu parsel 

Tekkeköy/SAMSUN 

DAYANAKSÖZLEġME 26Kasım 2022tarih 

RAPORNO 2024/001 

DEĞERLEMETARĠHĠ 31 Aralık 2023 

RAPORTARĠHĠ 31 Aralık 2023 

 

RAPORUNKONUSU 

 

Burapor,yukarıdaadresibelirtilenparselinPazardeğerinin 

tespitine yönelik olarak hazırlanmıĢtır. 

 

 
RAPORUNTÜRÜ 

Konu değerleme raporu, Sermaye Piyasası Kurulu 

düzenlemeleri kapsamında “Değerleme Raporlarında 

Bulunması Gereken Asgari Hususları” içerecek Ģekilde 

hazırlanmıĢtır. 

 

 
RAPORUHAZIRLAYANLAR 

ġeref EMEN-SorumluDeğerlemeUzmanı Lisans No: 

401584 

 
Yusuf YAYLALI-DeğerlemeUzmanı Lisans No: 

920058 

 

 

 
 

 

RAPORA KONU GAYRĠMENKUL ĠÇĠN 

ġĠRKETĠMĠZ TARAFINDAN 

YAPILANSONÜÇDEĞERLEMEYE 

ĠLĠġKĠN BĠLGĠLER 

 

RAPORTARİHİ 31.12.2023 

RAPORNUMARASI 2023/005 

 
 

RAPORU 
HAZIRLAYANLAR 

Yusuf YAYLALI 
(920058) 

 
Şeref  EMEN 
(401584) 
 

TAKDİR OLUNAN 
ARSADEĞERİ(TL) 

(KDV HARİÇ) 

 
510.485.000 
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3. ġĠRKETBĠLGĠLERĠ 

 

ġĠRKETADI ADIM GAYRĠMENKULDEĞERLEMEA.ġ. 

ġĠRKETMERKEZĠ ANKARA 

ġĠRKETADRESĠ 
Ayten Sokak,No:22MebusevleriMahallesi 22/7 

Çankaya/ANKARA 

 
TELEFON 

(0312)2135500 

 

EPOSTA adimgd@adimgd.com.tr 

WEB www.adimgd.com.tr 

SERMAYEPĠYASASIKURUL 
KAYDINAALINIġTARĠHVE 
KARAR NO 

 
15ġubat 2010–1394 

BANKACILIK DÜZENLEME VE 
DENETLEMEKURULKAYDINA 
ALINIġ TARĠH VE KARAR NO 

 

29Haziran 2012-13527 

KURULUġSERMAYESĠ 250.000,-YTL 

ġĠMDĠKĠSERMAYESĠ 1.000.000,-TL 

 
4. MÜġTERĠBĠLGĠLERĠ 

 

ġĠRKETÜNVANI EFOR GÜBRE MADENCĠLĠK SANAYĠ TĠCARET 
LĠMĠTED ġĠRKETĠ 

 
ġĠRKETĠNADRESĠ 

Engindere Mah. Menderes Bulvarı, No: 640E, Merkez/RĠZE 

 

5. DEĞERLEMERAPORUNUNTEBLĠĞĠN1.MADDESĠNĠN2.FIKRASI KAPSAMINDA 

HAZIRLANIP HAZIRLANMADIĞI HAKKINDA 

AÇIKLAMA 

Bu rapor, aĢağıda belirtilen tebliğ ve düzenlemelere göre hazırlanmıĢ olup, Sermaye 

Piyasalarında Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Değerleme KuruluĢları Hakkında Tebliğin (III- 

62.3) 1. Maddesinin 2. Fıkrası kapsamındadır. 

- Sermaye Piyasası Kurulu‟nun III-62.3 sayılı “Sermaye Piyasalarında Faaliyettebulunacak 

Gayrimenkul Değerleme KuruluĢları Hakkında Tebliğ” ekinde yer alan “Değerleme 

Raporlarında Bulunması Gereken Asgari Hususular” 

- Sermaye Piyasası Kurulu‟nun III-62.1 sayılı “Sermaye Piyasasında Değerleme 

Standartları Hakkında Tebliğ” 

- Sermaye Piyasası Kurul Karar Organı‟nın 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayılı kararı ile 

uygun görülen Uluslar Arası Değerleme Standartları (2017) 

mailto:adimgd@adimgd.com
http://www.adimgd.com/
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6. MÜġTERĠTALEPLERĠNĠNKAPSAMIVEVARSAGETĠRĠLEN SINIRLAMALAR 

Bu raporEFOR GÜBRE MADENCĠLĠK SANAYĠ TĠCARET LĠMĠTED 

ġĠRKETĠ.‟nintalebiyleyukarıdaadresi belirtilenve Ģirket portföyünde yer alan gayrimenkulün 

Türk Lirası cinsinden pazar değerinin tespitine yönelik olarak hazırlanmıĢtır. MüĢteri tarafından 

getirilmiĢ herhangi bir sınırlama bulunmamaktadır. 

 
7. DEĞERLEMEĠġLEMĠNĠSINIRLAYANVEOLUMSUZYÖNDE ETKĠLEYEN 

FAKTÖRLER 

Herhangibirsınırlayıcıveolumsuzfaktörbulunmamaktadır 

 

8. DEĞERTANIMIVEGEÇERLĠLĠKKOġULLARI 

Bu rapor, müĢterinin talebi üzerine adresi belirtilen gayrimenkulün pazar değerinin 

tespitine yönelik olarak hazırlanmıĢtır. 

Pazardeğeri: 

 

Bir mülkün, istekli alıcı ve istekli satıcı arasında, tarafların herhangi bir iliĢkiden 

etkilenmeyeceği Ģartlar altında, hiçbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkında yeterli bilgi 

sahibi kiĢiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasında değerleme tarihinde gerçekleĢtirecekleri 

alım satım iĢleminde el değiĢtirmesi gerektiği takdir edilen tahmini tutardır. 

BudeğerlemeçalıĢmasındaaĢağıdakihususlarıngeçerliliğivarsayılmaktadır. 

 

- AnalizedilengayrimenkullerintürüileilgiliolarakmevcutbirpazarınvarlığıpeĢinen kabul 

edilmiĢtir. 

- Alıcıvesatıcımakulvemantıklıhareketetmektedirler. 

 

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

faydayı sağlayacak Ģekilde hareket etmektedirler. 

- GayrimenkullerinsatıĢıiçinmakulbirsüretanınmıĢtır. 

 

- ÖdemenakitveyabenzeriaraçlarlapeĢinolarakyapılmaktadır. 

 
- Gayrimenkullerinalım-satımiĢlemisırasındagerekebilecekfinansman,piyasafaiz oranları 

üzerinden gerçekleĢtirilmektedir. 
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9. UYGUNLUKBEYANIVEKISITLAYICIKOġULLAR 

BilgiveinançlarımızdoğrultusundaaĢağıdakihususlarıteyitederiz. 

 
a. RapordayeralangörüĢvesonuçlar,sadecebelirtilenvarsayımlarvekoĢullarlasınırlıdır. 

 
TümükiĢisel,tarafsızveönyargısızolarakyapılmıĢçalıĢmalarınsonucudur. 

 

b. ġirketimizin değerleme konusunu oluĢturan tesis ve mülklere iliĢkin güncel veya geleceğe 

dönük hiçbir ilgisi yoktur. Bu iĢin içindeki taraflara karĢı herhangi bir çıkarı ya da önyargısı 

bulunmamaktadır. 

c. Verdiğimiz hizmet, herhangi bir tarafın amacı lehine sonuçlanacak bir yöne veya önceden 

saptanmıĢ olan bir değere; özel koĢul olarak belirlenen bir sonuca ulaĢmaya ya da sonraki 

bir olayın oluĢmasına bağlı değildir. 

d. ġirketimizdeğerlemeyiahlâkikuralveperformansstandartlarınagöregerçekleĢtirmiĢtir. 

 
e. ġirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel 

değiĢikliklerin ve ekonomide yaĢanabilecek olumlu ya da olumsuz geliĢmelerin raporda 

belirtilen fikir ve sonuçları etkilemesinden ötürü sorumluluk taĢımaz. 

f. Mülkün takdir edilen değerde değiĢikliliğe yol açabilecek zemin altı (radyoaktivite, kirlilik, 

depremsellik vb.) veya yapısal sorunları içermediği varsayılmıĢtır. Bu hususlar, zeminde ve 

binada yapılacak aletsel gözlemlemeler ve statik hesaplamaların yanı sıra uygulama 

projelerindeki incelemeler sonucu açıklık kazanabilecek olup uzmanlığımız dıĢındadır. Bu tür 

mühendislik ve etüt gerektiren koĢullar veya bunların tespiti için hiçbir sorumluluk alınmaz. 
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10. TAġINMAZINTAPUKAYITLARI 

10.1. Tapukayıtları 

 

SAHĠBĠ EFOR GÜBRE MADENCĠLĠK SANAYĠ TĠCARET ANONĠM 

ġĠRKETĠ.(1/1) 

ĠLĠ-ĠLÇESĠ Samsun–Tekkeköy 

MAHALLESĠ Asarağaç 

PAFTANO - 

ADANO 1879 

PARSELNO 1 

NĠTELĠĞĠ 1 Katlı Betonarme Depo ve Arsa 

ARSAALANI 36.042,48m² 

YEVMĠYENO 2340 

CĠLT NO 39 

SAHĠFENO 3754 

TAPUTARĠHĠ 14.02.2023 

10.2. TapuTakyidatı 

Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü TAKBĠS sisteminden e temin edilen ve bir örneği ekte 

sunulan tapu kayıtlarına göre rapor konusu taĢınmaz üzerindeaĢağıdaki notlara rastlanmıĢtır. 

Beyanlar Bölümü: 

 Diğer (Konusu: 13/a maddesi kapsamındaki cins değiĢikliği harçı tahsil edilmiĢtir.) 

08.03.2023 tarih 3466 yevmiye nolu 

Rehinler Bölümü: 

 T.C Ziraat Bankası A.ġ. lehine 1. Dereceden, 28.06.2022 tarih ve 34891 yevmiyeno ile 

300.000.000,-TL bedelle ipotek Ģerhi. 

 T.C Ziraat Bankası A.ġ. lehine 2. Dereceden, 20.11.2023 tarih ve 33759yevmiyeno ile 

300.000.000,-TL bedelle ipotek Ģerhi. 

 

11. BELEDĠYE ĠNCELEMESĠ 

11.1. ĠmarDurumu 

Tekkeköy Belediyesi Ġmar Müdürlüğünden alınan Ģifahi bilgide konu taĢınmazın bulunduğu 

parsel 1/1000 ölçekli Uygulama Ġmar Planına göre, Sanayi Depolama Alanı içerisinde, E: 1.00 
yapılaĢma koĢullarına sahiptir. Değerlemeye konu taĢınmazın bulunduğu bölgenin Kentsel DönüĢüm 

Alanı ilan edilmediği, Riskli alan ya da Rezerv alanda kalmadığı ve parselin herhangi bir terki olmadığı 
tarafımıza belirtilmiĢtir. 
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11.2. ĠmarDosyasıĠncelemesi 

Tekkeköy Belediyesi ArĢivi‟nde yapılan incelemelerde taĢınmaza ait 11.02.2022 tarih 103- 48-

26.02.2022 e tarihli 2 adet yapı ruhsatının bulunduğu görülmüĢtür. Yapı ruhsatı  bodrum + 

zemin + 3 normal  katlı bina için verilmiĢ olup 19651 m2depo ve Sanayi, 1406 m2ofis-iĢyeri, 

olmak üzere toplam 21057 m2alanlıdır.  

11.3. Encümen Kararları, Mahkeme Kararları, Riskli Yapı  

Tespiti, Plan Ġptalleri v.b. konular 

Rapor konusu taĢınmaza ait her hangi bir plan iptali bulunmamaktadır. 

11.4. YapıDenetimFirması 

(Yapı denetim kuruluĢu ve denetimleri değerlemesi yapılan projeler ile ilgili 

olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayılı yapı denetimi hakkında kanun uyarınca 

denetim yapan yapı denetim kuruluĢu (ticaret ünvanı, adresi vb.) ve değerlemesi 

yapılan gayrimenkul ile ilgili olarak gerçekleĢtirdiği denetimler hakkında bilgi) 

 
YapıdenetimĢirketibilgileri: 

Firma: VentaĢ Yapı Denetim  ġirketi. 

 Adres:Kazım KarabekirMah.,Siteler Blv,No:27/1 

Ġlkadım/SAMSUN 

 
11.5. Son Üç Yıl içerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan DeğiĢim 

11.5.1.Tapu Müdürlüğü Bilgileri 

11.5.1.1.SonÜçYılĠçindegerçekleĢenalımsatımbilgileri 

SonüçyıliçerisindegerçekleĢmiĢalım-satımiĢlemi bulunmamaktadır. 

11.5.2. BelediyeBilgileri 

11.5.2.1. ĠmarPlanındaMeydanaGelenDeğiĢiklikler,KamulaĢtırmaĠĢlemleri 

v.b.Bilgiler 

Ġmar Planında meydana gelmiĢ bir değiĢiklik ya da kamulaĢtırmayla ilgili herhangi bir bilgi 

bulunmamaktadır. 
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11.5.3. Gayrimenkule ĠliĢkin Olarak YapılmıĢ SözleĢmelere (Gayrimenkul SatıĢ 

Vaadi SözleĢmeleri, Kat KarĢılığı ĠnĢaat SözleĢmeleri ve Hasılat PaylaĢımı 

SözleĢmeler vb.) ĠliĢkin Bilgiler 

Herhangibirbilgi bulunmamaktadır. 

11.5.4. GayrimenkulünEnerjiVerimlilikSertifikasıHakkındaBilgi 

Proje ile ilgili Enerjiverimliliksertifikasıbulunmamaktadır. 

 

11.5.5. Ruhsat AlınmıĢ Yapılarda Yapılan DeğiĢikliklerin 3194 Sayılı Ġmar 

Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsamında Yeniden Ruhsat Alınmasını Gerektirir 

DeğiĢiklikler Olup Olmadığı Hakkında Bilgi 

Madde 21: – Bu Kanunun kapsamına giren bütün yapılar için 26 ncı maddede belirtilen 

istisna dışında belediye veya valiliklerden () (1) yapı ruhsatiyesi alınması mecburidir. Ruhsat 

alınmış yapılarda herhangi bir 

değişiklik yapılması da yeniden ruhsat alınmasına bağlıdır. Bu durumda; bağımsız bölümlerin 

brüt alanı artmıyorsa ve nitelik değişmiyorsa ruhsat, hiçbir vergi, resim ve harca tabi olmaz. 

Ancak; derz, iç ve dış sıva, boya, badana, oluk, dere, doğrama, döşeme ve tavan kaplamaları, 

elektrik ve sıhhi tesisat tamirleri ile çatı onarımı ve kiremit aktarılması ve yönetmeliğe uygun 

olarak mahallin hususiyetine göre belediyelerce hazırlanacak imar yönetmeliklerinde belirtilecek 

taşıyıcı unsuru etkilemeyen diğer tadilatlar ve tamiratlar ruhsata tabi değildir. 

Belediyelerveyavaliliklermahallinveçevreninözelliklerinegöreyapılararasındauyumsağlamak,

güzel bir görünüm elde etmek amacıyla dış cephe boya ve kaplamaları ile çatının malzemesini ve 

rengini tayin etmeye yetkilidir. Bu Kanunun yürürlüğe girmesinden önce yapılmış olan yapılar da 

bu hükme tabidir. 

Proje ile ilgili  ruhsat alınmasını gerektirecek bir durum bulunmamaktadır. 

12. TAġINMAZINÇEVREVE KONUMU 

12.1. KonumveÇevreBilgileri 

Değerleme konusu taĢınmaza ulaĢım için: Atatürk Bulvarı ve Bayraktar Caddesi 

kesiĢiminden, cadde üzerinde kuzeydoğu yönünde yaklaĢık 250 metre gidilerek sola dönülerek 

725. Sokağa girilir. Sokak üzerinde yaklaĢık 780 metre gidildikten sonra sağ tarata konumlu 

olan taĢınmaza ulaĢılır. Değerlemeye konu taĢınmaz; tramvay yoluna cephelidir. TaĢınmaza 

ulaĢım: özel araçlar veya toplu taĢıma araçları ile sağlanmaktadır. Bölge belediye hizmetlerinden 

faydalanmaktadır.TaĢınmazın yakın çevresinde, sanayi binaları ve boĢ arsalar bulunmaktadır. 
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KonumKrokisi 

12.2. Bölge analizi 

12.2.1. SamsunĠli: 

Samsun, yer aldığı Karadeniz Bölgesinin eğitim, sağlık, sanayi, ticaret, ulaĢım ve ekonomi 

açılarından en geliĢmiĢ Ģehridir. Kuzeyinde Karadeniz, doğusunda Ordu, güneyinde Tokat ve 

Amasya, batısında ise Çorum ve Sinop illeri ile çevrilidir. Samsun kalkınmada birinci derecede 

öncelikli yörelerden olup "Karadeniz'in BaĢkenti" ve "Atatürk'ün ġehri" olarak tanıtılmaktadır. 

Karayollarıyla Karadeniz Bölgesi'ni Ġç Anadolu Bölgesi ve Doğu Anadolu Bölgesi'ne bağlayan 

Samsun aynı zamanda bir liman Ģehridir ve geniĢ hinterlandı ile bir lojistik merkezidir. Ayrıca 

ÇarĢamba ilçesinde uluslararası havaalanı bulunmaktadır. Yüzölçümü 1.055 km2 ‟dir.2016 yılı 

itibariyle nüfusu 1.295.927‟dir. Kentin ekonomisi büyük oranda tarıma, sanayi ve turizme 

dayalıdır. Türkiye'nin en büyük akarsularından olan Kızılırmak ve YeĢilırmak il sınırlarından 

denize dökülmekte olup, ülkenin en verimli ovalarından olan Bafra ve ÇarĢamba ovalarını 

barınmaktadır. Samsun ilinde 5 adet organize sanayi bölgesi bulmaktadır. Son yıllarda yapılan 

turizm yatırımları ile ilde 5 yıldızlı konaklama tesisleri, uluslararası organizasyonlara ev sahipliği 

yapabilecek spor tesisleri, sahil Ģeridi düzenlemeleri gibi projeler kentin turizm gücünü 

arttırmaktadır. 

12.3. Türkiye’ninMakroekonomikGörünümü 
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12.4. TürkiyeGayrimenkulPiyasasınıBekleyenFırsatveTehditler 

Tehditler: 

 
 DövizkurundayaĢanandalgalanmalar, 

 

 ĠnĢaatmaliyetlerindeyaĢananartıĢlar, 

 

 SamsungibimetropollerdeprojegeliĢtirilebilecekimarlıarsaazlığı, 

 

 Türkiye‟ninmevcutdurumuitibariylejeopolitikrisklereaçıkolmasısebebiyleyatırımların azalması. 

Fırsatlar: 

 

 Türkiye‟dekigayrimenkulpiyasasınınuluslararasıstandartlardagelentaleplerecevap verecek 

düzeyde olması, 

 Son dönemde gayrimenkule olan yabancı ilgisinin artıyor olması, 

 

 ÖzelliklekentseldönüĢümünhızlanmasıyladahamodernyapılarıninĢaediliyorolması, 

 

 KonutalımındadevletdesteğigibiteĢvikamacıylaalınanönlemler, 

 

 Gençbirnüfusyapısınasahipolmanıngetirdiğidoğaltalebindevametmesi, 

 

 Büyükaltyapıprojelerininhayatageçmesiningayrimenkulpiyasasınagetirdiğicanlılık. 

 

13. AÇIKLAMALAR 

Değerlemeye konu 1879 ada 1 parsel; 36.042,48 m² yüz ölçümüne sahip olup, topoğrafik 

olarak düz arazi yapısına, geometrik olarak amorf forma sahiptir. „Arsa‟ nitelikli olan taĢınmaz 

kuzeyde Çayçiçeği Sokağa yaklaĢık 252 m, güneybatıda 725. Sokağa yaklaĢık 102 m, 

güneydoğuda Çayçiçeği Sokağa yaklaĢık 159 m cepheli olup diğer yönlerde komĢu parsellere 

cephelidir. Tekkeköy Belediyesinde yapılan araĢtırmada 28.02.2022 tarih ve 102-26 sayılı (Ofis 

ve ĠĢyeri için), 11.03.2022 tarih ve 103-48 sayılı (Depolar ve Sanayi için) olmak üzere 2 adet 

yeni yapı ruhsatı bulunmaktadır. Depo kısmının toplam 19651 m2 idari bina kısmının ise 1406 

m2 ruhsat alanı bulunmaktadır.Ayrıca depolama binası çatı üzerine 2,5 mgw kapasiteli GES 

santrali bulunmaktadır 

14. ENVERĠMLĠKULLANIMANALĠZĠ 

 

“Bir mülkün fiziki olarak mümkün, finansal olarak gerçekleĢtirilebilir olan, yasalarca izin 

verilen ve değerlemesi yapılan mülkü en yüksek değerine ulaĢtıran en olası kullanımdır”. (UDS 

Madde 6.3) 

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki açıdan mümkün olmayan kullanım yüksek verimliliğe 

sahip en iyi kullanım olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak 

mümkün olan bir kullanım, o kullanımın mantıklı olarak niçin mümkün olduğunun değerleme 

uzmanı tarafından açıklanmasını gerektirebilir. Analizler, bir veya birkaç kullanımın olası 
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olduğunu belirlediğinde, finansal fizibilite bakımından test edilirler. Diğer testlerle birlikte en 

yüksek değerle sonuçlanan kullanım en verimli ve en iyi kullanımdır. (UDS madde 6.4) 

TaĢınmazın konumu, ulaĢım kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulunduğu bölgenin geliĢim 

potansiyeli dikkate alınarak imar durumuna ve yapı ruhsatına uygun Ģekilde Sanayi Depolama  

projesi Ģeklinde proje geliĢtirilmesinin en verimli ve en iyi kullanım Ģekli olduğudüĢünülmektedir. 

15. DEĞERLENDĠRME 

GayrimenkulünDeğeriniEtkileyenFaktörler(SwotAnalizi) 

GüçlüYönler ZayıfYönler 

- Uygunkonumu 

- UlaĢımimkânlarınınkolaylığı 

- SahilYolunacepheliolması 

- KöĢeparselniteliğindeolması 

- DenizveAdalarmanzarasıbulunması 

- Mevcutimardurumu 

- TamamlanmıĢaltyapı 

- YapıruhsatınınalınmıĢolması 

- KatirtifakınınhenüzkurulmamıĢ olması 

Fırsatlar Tehditler 

 

- Ticari potansiyeli yüksek bir bölgede 

konumlu olması 

- Ticari birim satıĢ/kira bedellerinin 

yüksek olduğu bir bölgede konumlu 

olması 

 
-

 Ekonomidekidalgalanmalarıngayrim

enkul sektörünü olumsuz yönde 

etkilemesi 

16. DEĞERLEMEYAKLAġIMLARI 

Değerleme yaklaĢımlarının uygun ve değerlenen varlıklarının içeriği ile iliĢkili olmasına dikkat edilmesi 

gerekir. AĢağıda tanımlanan ve açıklanan üç yaklaĢım değerlemede kullanılan temel yaklaĢımlardır. 

Bunların tümü, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadır. Temel 

değerleme yaklaĢımları Pazar YaklaĢımı, Gelir YaklaĢımı ve Maliyet YaklaĢımıdır. Bu temel değerleme 

yaklaĢımlarının her biri farklı, ayrıntılı uygulama yöntemlerini içerir. 

Bir varlığa iliĢkin değerleme yaklaĢımlarının ve yöntemlerinin seçiminde amaç belirli durumlara en 

uygun yöntemin bulunmasıdır. Biryöntemin her duruma uygun olması söz konusu değildir. Seçim sürecinde 

asgari olarak aĢağıdakiler dikkate alınır: 

(a) değerleme görevinin koĢulları ve amacı ile belirlenen uygun değer esas(lar)ı ve varsayılan 

kullanım(lar)ı, 

(b) olası değerleme yaklaĢımlarının ve yöntemlerinin güçlü ve zayıf yönleri, (c) her bir yöntemin 

varlığın niteliği ve ilgili pazardaki katılımcılar tarafından kullanılan yaklaĢımlar ve yöntemler bakımından 

uygunluğu, 

(d)yöntem(ler)inuygulanmasıiçingerekengüvenilirbilgininmevcudiyeti. 

 
 



 
 

18 

 

 

 
 

16.1. PazarYaklaĢımı 

Pazar yaklaĢımı varlığın, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynı veya karĢılaĢtırılabilir (benzer) 

varlıklarla karĢılaĢtırılması suretiyle gösterge niteliğindeki değerin belirlendiği yaklaĢımı ifade 

eder. 

AĢağıda yer verilen durumlarda, pazar yaklaĢımının uygulanması ve bu yaklaĢıma önemli 

ve/veya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmektedir: 

(a) DeğerlemekonusuvarlığındeğeresasınauygunbirbedellesondönemdesatılmıĢ olması, 

(b) değerleme konusu varlığın veya buna önemli ölçüde benzerlik taĢıyan varlıkların aktif 

olarak iĢlem görmesi, ve/veya 

(c) önemliölçüdebenzervarlıklarileilgilisıkyapılanve/veyagüncelgözlemlenebiliriĢlemlerin söz 

konusu olması. 

Yukarıda yer verilen durumlarda pazar yaklaĢımının uygulanması ve bu yaklaĢıma önemli 

ve/veya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmekle birlikte, söz konusu kriterlerin 

karĢılanamadığı aĢağıdaki ilave durumlarda, pazar yaklaĢımı uygulanabilir ve bu yaklaĢıma 

önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilebilir. Pazar yaklaĢımının aĢağıdaki durumlarda uygulanması 

halinde, değerlemeyi gerçekleĢtirenin diğer yaklaĢımların uygulanıp uygulanamayacağını ve 

pazar yaklaĢımı ile belirlenen gösterge niteliğindeki değeri pekiĢtirmek amacıyla ağırlıklandırılıp 

ağırlıklıklandırılamayacağı dikkate alması gerekli görülmektedir: 

(a) değerleme konusu varlığa veya buna önemli ölçüde benzer varlıklara iliĢkin iĢlemlerin, 

pazardaki oynaklık ve hareketlilik dikkate almak adına, yeteri kadar güncel olmaması, 

(b) değerleme konusu varlığın veya buna önemli ölçüde benzerlik taĢıyan varlıkların aktif 

olmamakla birlikte iĢlem görmesi, 

(c) pazar iĢlemlerine iliĢkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karĢılaĢtırılabilir varlıkların 

değerleme konusu varlıkla önemli ve/veya anlamlı farklılıklarının, dolayısıyla da sübjektif 

düzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunması, 

(d) güncel iĢlemlere yönelik bilgilerin güvenilir olmaması (örneğin, kulaktan dolma, eksik 

bilgiye dayalı, sinerji alıcılı, muvazaalı, zorunlu satıĢ içeren iĢlemler vb.), 

(e) varlığın değerini etkileyen önemli unsurun varlığın yeniden üretim maliyeti veya gelir 

yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iĢlem görebileceği fiyat olması. 

Birçok varlığın benzer olmayan unsurlardan oluĢan yapısı, pazarda birbirinin aynı veya 

benzeyen varlıkları içeren iĢlemlere iliĢkin bir kanıtın genelde bulunamayacağı anlamına gelir. 

Pazar yaklaĢımının kullanılmadığı durumlarda dahi, diğer yaklaĢımların uygulanmasında pazara 

dayalı girdilerin azami kullanımı gerekli görülmektedir (örneğin, etkin getiriler ve getiri oranları 

gibi pazara dayalı değerleme ölçütleri). 

KarĢılaĢtırılabilir pazar bilgisinin varlığın tıpatıp veya önemli ölçüde benzeriyle iliĢkili 

olmaması halinde, değerlemeyi gerçekleĢtirenin karĢılaĢtırılabilir varlıklar ile değerleme konusu 
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varlık arasında niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farklılıkların karĢılaĢtırmalı bir analizini 

yapması gerekir. Bu karĢılaĢtırmalı analize dayalı düzeltme yapılmasına genelde ihtiyaç 

duyulacaktır. Bu düzeltmelerin makul olması ve değerlemeyi gerçekleĢtirenlerin düzeltmelerin 

gerekçeleri ile nasıl sayısallaĢtırıldıklarına raporlarında yer vermeleri gerekir. 

Pazar yaklaĢımında genellikle her biri farklı çarpanlara sahip karĢılaĢtırılabilir varlıklardan 

elde edilen pazar çarpanları kullanılır. Belirlenen aralıktan uygun çarpanın seçimi niteliksel ve 

niceliksel faktörlerin dikkate alındığı bir değerlendirmenin yapılmasını gerektirir. 

16.2. MaliyetYaklaĢımı 

Maliyet yaklaĢımı, bir alıcının, gereksiz külfet doğuran zaman, elveriĢsizlik, risk gibi 

etkenler söz konusu olmadıkça, belli bir varlık için, ister satın alma, isterse yapım yoluyla 

edinilmiĢ olsun, kendisine eĢit faydaya sahip baĢka bir varlığı elde etme maliyetinden daha fazla 

ödeme yapmayacağı ekonomik ilkesinin uygulanmasıyla gösterge niteliğindeki değerin 

belirlendiği yaklaĢımdır. Bu yaklaĢımda, bir varlığın cari ikame maliyetinin veya yeniden üretim 

maliyetinin hesaplanması ve fiziksel bozulma ve diğer biçimlerde gerçekleĢen tüm yıpranma 

paylarının düĢülmesi suretiyle gösterge niteliğindeki değer belirlenmektedir. 

AĢağıda yer verilen durumlarda, maliyet yaklaĢımının uygulanması ve bu yaklaĢıma önemli 

ve/veya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmektedir: 

(a) katılımcıların değerleme konusu varlıkla önemli ölçüde aynı faydaya sahip bir varlığı 

yasal kısıtlamalar olmaksızın yeniden oluĢturabilmesi ve varlığın, katılımcıların değerleme 

konusu varlığı bir an evvel kullanabilmeleri için önemli bir prim ödemeye razı olmak durumunda 

kalmayacakları kadar, kısa bir sürede yeniden oluĢturulabilmesi, 

(b) varlığın doğrudan gelir yaratmaması ve varlığın kendine özgü niteliğinin gelir 

yaklaĢımını veya pazar yaklaĢımını olanaksız kılması, ve/veya 

(c) kullanılan değer esasının temel olarak ikame değeri örneğinde olduğu gibi ikame 

maliyetine dayanması. 

Maliyet yaklaĢımının uygulanması ve bu yaklaĢıma önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilmesi 

gerekli görülmekle birlikte, söz konusu kriterlerin karĢılanamadığı aĢağıdaki ilave durumlarda, 

maliyet yaklaĢımı uygulanabilir ve bu yaklaĢıma önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilebilir. Maliyet 

yaklaĢımının aĢağıdaki durumlarda uygulanması halinde, değerlemeyi gerçekleĢtirenin diğer 

yaklaĢımların uygulanıp uygulanamayacağını ve maliyet yaklaĢımı ile belirlenen gösterge 

niteliğindeki değeri pekiĢtirmek amacıyla ağırlıklandırılıp ağırlıklandırılamayacağını dikkate 

alması gerekli görülmektedir: 

(a) katılımcıların aynı faydaya sahip bir varlığı yeniden oluĢturmayı düĢündükleri, ancak 

varlığın yeniden oluĢturulmasının önünde potansiyel yasal engellerin veya önemli ve/veya 

anlamlı bir zaman ihtiyacının bulunması, 

(b) maliyet yaklaĢımının diğer yaklaĢımlara bir çapraz kontrol aracı olarak kullanılması 

(örneğin, maliyet yaklaĢımının, değerlemesi iĢletmenin sürekliliği varsayımıyla yapılan bir 



 
 

20 

 

 

iĢletmenin tasfiye esasında daha değerli olup olmadığının teyit edilmesi amacıyla kullanılması), 

ve/veya 

(c) varlığın, maliyet yaklaĢımında kullanılan varsayımları son derece güvenilir kılacak 

kadar, yeni oluĢturulmuĢ olması. 

Kısmen tamamlanmıĢ bir varlığın değeri genellikle, varlığın oluĢturulmasında geçen süreye 

kadarkatlanılan maliyetleri (vebumaliyetlerindeğerekatkı yapıpyapmadığını)vekatılımcıların, 

varlığın, tamamlandığındaki değerinden varlığı tamamlamak için gereken maliyetler ile kâr ve 

riske göre yapılan uygun düzeltmeler dikkate alındıktan sonraki değerine iliĢkin beklentilerini 

yansıtacaktır. 

16.3. GelirYaklaĢımı 

Gelir yaklaĢımı, gösterge niteliğindeki değerin, gelecekteki nakit akıĢlarının tek bir cari 

değere dönüĢtürülmesi ile belirlenmesini sağlar. Gelir yaklaĢımında varlığın değeri, varlık 

tarafından yaratılan gelirlerin, nakit akıĢlarının veya maliyet tasarruflarının bugünkü değerine 

dayanılarak tespit edilir. 

AĢağıda yer verilen durumlarda, gelir yaklaĢımının uygulanması ve bu yaklaĢıma önemli 

ve/veya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmektedir: 

(a) varlığın gelir yaratma kabiliyetinin katılımcının gözüyle değeri etkileyen çok önemli bir 

unsur olması, 

(b) değerleme konusu varlıkla ilgili gelecekteki gelirin miktarı ve zamanlamasına iliĢkin 

makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayıda olması. 

Yukarıda yer verilen durumlarda gelir yaklaĢımının uygulanması ve bu yaklaĢıma önemli 

ve/veya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmekle birlikte, söz konusu kriterlerin 

karĢılanamadığıaĢağıdakiilave durumlarda, gelir yaklaĢımıuygulanabilir ve bu yaklaĢıma önemli 

ve/veya anlamlı ağırlık verilebilir. Gelir yaklaĢımının aĢağıdaki durumlarda uygulanması halinde, 

değerlemeyi gerçekleĢtirenin diğer yaklaĢımların uygulanıpuygulanamayacağını vegelir yaklaĢımı 

ile belirlenen gösterge niteliğindeki değeri pekiĢtirmek amacıyla ağırlıklandırılıp 

ağırlıklandırılamayacağını dikkate alması gerekli görülmektedir: 

a) Değerleme konusu varlığın gelir yaratma kabiliyetinin katılımcının gözüyle değeri etkileyen 

birçok faktörden yalnızca biri olması, 

b) Değerleme konusu varlıkla ilgili gelecekteki gelirin miktarı ve zamanlamasına iliĢkin önemli 

belirsizliklerin bulunması, 

c) Değerleme konusu varlıkla ilgili bilgiye eriĢimsizliğin bulunması (örneğin, kontrol gücü 

bulunmayan bir pay sahibi geçmiĢ tarihli finansal tablolara ulaĢabilir, ancak 

tahminlere/bütçelere ulaĢamaz), ve/veya 

d) Değerleme konusu varlığın gelir yaratmaya henüz baĢlamaması, ancak baĢlamasının 

planlanmıĢ olması. 
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Gelir yaklaĢımının temelini, yatırımcıların yatırımlarından getiri elde etmeyi beklemeleri ve 

bu getirinin yatırıma iliĢkin algılanan risk seviyesini yansıtmasının gerekli görülmesi teĢkil eder. 

Genel olarak yatırımcıların sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “çeĢitlendirmeyle 

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) için ek getiri elde etmeleri beklenir. 

17. FĠYATLANDIRMA 

TaĢınmazındeğerinintespitiaĢağıdakibaĢlıklaraltındayapılmıĢtır. 

 

1. Arsanındeğeri 

2. Projeninhalihazırdurum değeri 

17.1. ArsanınDeğeri 
 

TaĢınmazın değerinintespitindeaĢağıdabelirtilenyöntemlerkullanılmıĢtır. 

1. EmsalKarĢılaĢtırmaYaklaĢımı 

2. Maliyet YaklaĢımı 

17.1.1. EmsalKarĢılaĢtırmaYaklaĢımı 

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 yapılmıĢ ve konu arsa için kıymet takdir edilmiĢtir. 

Bulunan emsaller, görülebilirlik, konum, büyüklük, imar durumu gibi kriterler dahilinde 

karĢılaĢtırılmıĢ,çevredeki emlak pazarınıngüncel değerlendirmesi içinemlakpazarlamafirmaları 

vemal sahipleri ilegörüĢülmüĢ;yanı sıraofisimizdeki mevcut veri vebilgilerden yararlanılmıĢtır. 

ÇevredeyapılanpiyasaaraĢtırmalarındaaĢağıdakitespitlerdebulunulmuĢtur. 
SatılıkArsaEmsalleri: 

 
• Emsal-1) SAHĠBĠNDEN 

Konu taĢınmaz ile aynı bölgede yer alan, Ticaret yapılaĢma koĢullarına sahip yaklaĢık 1413 m2 
yüzölçümlü arsa 28.000.000 TL bedelle satılıktır. (19.815 TL/m2) 

• Emsal-2) EMLAKÇI 
Konu taĢınmaz ile aynı bölgede yer alan, ancak konum olarak dezavantajlı Ticaret  yapılaĢma 

koĢullarına sahip yaklaĢık 1593 m2 yüzölçümlü arsa 19.115.000 TL bedelle satılıktır. (12.000 
TL/m2 ) 

Emsal-3) EMLAKÇI 
Konu taĢınmaz ile aynı bölgede yer alan, ancak konum olarak dezavantajlı Ticaret yapılaĢma 

koĢullarına sahip yaklaĢık 500 m2 yüzölçümlü arsa 7.500.000 TL bedelle satılıktır. (15.000 TL/m2) 

• Emsal-4) EMLAKÇI  
Konu taĢınmaz ile aynı bölgede yer alan,ancak konum olarak dezavantajlı Ticaret  yapılaĢma 

koĢullarına sahip yaklaĢık 1673 m2 yüzölçümlü arsa 20.000.000 TL bedelle satılıktır. 
(11.954TL/m2) 

 

 

 

 

 

 

PiyasaBilgileri 
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ARSA 
KARġILAġTIRMA 

TABLOSU 
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KarĢılaĢtırılan Etmenler 

KarĢılaĢtırılabilir 
Gayrimenkuller 

 

 1  2  3  4    

Birim Fiyatı (TL/m²)  19815  12000  15000  11954    

Pazarlık Payı  -10%  -5%  -5%  -5%    

Mülkiyet Durumu  0%  0%  0%  0%    

SatıĢ KoĢulları  0%  0%  0%  0%    

Ruhsata Sahip Olma Durumu  0%  0%  0%  0%    

Piyasa KoĢulları  0% 
 

0% 
 

0% 
 

0%    

T
a
Ģ
ın

m
a
z
a
 

Y
ö

n
e
li
k
 

D
ü

z
e
lt

m
e
le

r
 

Konum  10%  45%  40%  45%    

YapılaĢma Hakkı  0%  0%  0%  0%    

Yüz Ölçümü  -20%  -20%  -30%  -20%    

Fiziksel Özellikleri  0%  0%  0%  0%    

Yasal Özellikleri  0%  0%  0%  0%    

DüzeltilmiĢ 
Değer 

 15693  13224  13965  13173 

 

   

 

Emsallerde pazarlık payı olarak %10-15 düzeltme yapılmıĢtır. Rapora konu parsel ayrıcalıklı 

konumu ve manzarası bulunması sebebiyle emsaller ile benzer konumdadır. Emsallerin 

yapılaĢma haklarına göre ve fiziksel özelliklerine göre uygunlaĢtırma yapılmıĢtır. 

 

 
 

Emsal analizlerinden hareketle emsallerin birim değerlerinin ortalaması dikkate alınmak 

suretiyle ve emsal analizinden hareketle konu taĢınmaz için takdir edilen arsa m2birim değeri, 

toplam değeri aĢağıdaki tabloda sunulmuĢtur; 

1879 ada1Parsel 

Yüzölçümü 36.042,48 

 

Takdiredilenm2birimdeğer 
(TL/m2) 

 

14700 

1879 ada 1 Nolu Parsel Ġçin 

Takdir 

EdilenYuvarlatılmıĢToplamDeğer

(TL) 

529.824.456 

 

17.1.2. Maliyet YaklaĢımı 

Maliyet yaklaĢımı, bir alıcının, gereksiz külfet doğuran zaman, elveriĢsizlik, risk gibi 

etkenler söz konusu olmadıkça, belli bir varlık için, ister satın alma, isterse yapım yoluyla 

edinilmiĢ olsun, kendisine eĢit faydaya sahip baĢka bir varlığı elde etme maliyetinden daha fazla 

UlaĢılanSonuç 

EmsalAnalizi(Arsa) 
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ödeme yapmayacağı ekonomik ilkesinin uygulanmasıyla gösterge niteliğindeki değerin 

belirlendiği yaklaĢımdır. Bu yaklaĢımda, bir varlığın cari ikame maliyetinin veya yeniden üretim 

maliyetinin hesaplanması ve fiziksel bozulma ve diğer biçimlerde gerçekleĢen tüm yıpranma 

paylarının düĢülmesi suretiyle gösterge niteliğindeki değer belirlenmektedir. 

 
ToplamĠnĢaatAlanı: 

Varsayımlar mimari proje ve yapı ruhsatı bilgilerine göre yapılmıĢtır. Yapı ruhsatı ve mimari 

projeye göre proje bünyesinde 1 adet idari bina ve Sanayi Depolama olmak üzere 2 adet ünite  

bulunacaktır. Toplam inĢaat alanı 21057 m2olup Ġdari Bina alanı 1406 m2, Sanayi Depolama 

alanı 19651 m2dir. 

ĠnĢaatMaliyetleri: 

Yapı ruhsatına göre inĢa edilecek bina için m2birim maliyet bedeli olarak 2023 yılı yapı 

yaklaĢık maliyetlerine göre (Sanayi Depolama) için 10000 TL/m² ,(Ġdari Bina) 12500.TL/m²  

öngörülmüĢ, güncel inĢaat maliyetlerine göre Altyapı-peyzaj, proje- ruhsat-danıĢmanlık vb. proje 

geliĢtirme maliyetlerinin (ĠnĢaat piyasasındaki güncel veriler doğrultusunda %15- 25 

aralığındadır) inĢaat maliyetinin %25‟i mertebesinde olacağı varsayılmıĢtır.Buna göre  inĢaat 

maliyeti aĢağıda yer alan tablodaki gibi hesaplanmıĢtır.Depolama binası maliyet hesabında 

depolama binaları üzerine kurulu  2,5 mgw GES tesisi hesaplamada dikkate alınmıĢtır. 

 

 

 

 

/

H: 

H: 

H: 

H: 322.079.890 TL

Maliyet Yaklaşımında arsa değeri ve bina maliyeti ayrı ayrı hesaplanmış, gerekli durumlarda negatif veya pozitif düzeltmeler uygulanmış ve 

arsa değeri ile bina maliyeti toplanmak suretiyle toplam değere ulaşılmıştır. 

TOPLAM BİNA MALİYETİ 357.169.890 TL

İnşaat Seviyesi TOPLAM DEĞER

21.090.000 TL

19.651,00 m² 16.390TL/m² 100,0%

15.000TL/m² 100,0%İdari Binası Maliyeti Betonarme 11,00m 1.406,00 m²

TOPLAM YASAL ALAN DEĞERİ

19.651,00 m² 16.390TL/m² 100,0%

ALAN BİRİM FİYAT

TOPLAM DEĞER

1.406,00 m² 15.000TL/m² 100,0%11,00m

TOPLAM ARSA DEĞERİ 36.042,48 m² 529.824.456 TL

AÇIKLAMA (Yasal Alana Göre) ALAN BİRİM FİYAT İnşaat Seviyesi

TOPLAM DEĞER

529.824.456 TL

21.090.000 TL

322.079.890 TL

HİSSE

1 1

AÇIKLAMA ALAN BİRİM FİYAT

1879 Ada 1 Nolu Parsel Arsa Değeri 36.042,48 m² 14.700TL/m²

İdari Binası Maliyeti Betonarme 

Depolama Binası Maliyet Çelik 11,00m

Depolama Binası 

Maliyeti
Çelik

0 TL 100,0%

TOPLAM BİNA MALİYETİ 21.057,00 m² 357.169.890 TL

Çevre düzenlemesi, saha betonu vb.MAKTUEN(Yapı 

Maliyeti %5
0 grp 14.000.000 TL

886.994.346 TL

AÇIKLAMA (Mevcut Alana Göre)

11,00m

Çevre düzenlemesi, saha betonu vb.MAKTUEN(Yapı 

Maliyeti %5
0 grp 0 TL 0,0% 14.000.000 TL

21.057,00 m²

TOPLAM MEVCUT ALAN DEĞERİ 886.994.346 TL

Varsayımlar: 
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17.2. ProjeninHalihazırDurumDeğeri 
 

Maliyet  tablosundan da görüleceği üzere 1879 ada 1 parselde yapı ruhsatı alınan 

projenin hesaplanan hali hazır durum değeri 886.995.000,-TL mertebesindedir. 

18. ANALĠZSONUÇLARININDEĞERLENDĠRMESĠ 

18.1. Farklı Değerleme Metotlarının ve Analiz Sonuçlarının 

UyumlaĢtırılması ve Bu Amaçla Ġzlenen Yöntemin ve Nedenlerinin Açıklaması 

ArsaDeğeri: 

Değerleme konusu parsel üzerine sanayi depolama amaçlı yapı bulunmaktadır.Arsa değeri 

emsal karĢılaĢtırma yöntemi ile parsel üzerinde yer alan yapıların değeri ise maliyet yöntemi ile 

hesap edilmiĢ ve Arsa+Bina değeri hesap edilerek değeri tahmin ve takdir edilmiĢtir. 

 
Ancak nihai değer olarak gayrimenkul rayiçleri piyasanın ekonomik parametrelerini her 

dönemde kendi içinde daha tutarlı bir denge ile yansıtması ve diğer yöntemin büyük oranda 

kabullere bağlı olması sebepleriyle “Maliyet  Yöntemi” ile bulunan değerin alınması uygun 

görülmüĢ ve buna göre taĢınmaz  değeri 886.995.000,-TL olarak belirlenmiĢtir. 

18.2. KiraDeğeriAnaliziveKullanılanVeriler 

TaĢınmaz için kiradeğerianaliziyapılmamıĢtır. 

 

18.3. GayrimenkulveBunaBağlıHaklarınHukukiDurumununAnalizi 

Değerlemeye konu taĢınmazın resmi kurumlar nezdinde yapılan incelemeleri sonucunda 

herhangi bir hukuki soruna rastlanmamıĢtır. 

18.4. GayrimenkulÜzerindekiTakyidatveĠpoteklerĠleĠlgiliGörüĢ 

TaĢınmaz üzerinde gayrimenkul değerini doğrudan ve önemli ölçüde etkileyecek nitelikte 

herhangi bir takyidat bulunmamaktadır. 

18.5. Değerleme Konusu Gayrimenkulün, Üzerinde Ġpotek veyaGayrimenkulün 

Değerini Doğrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunması 

Durumları Hariç, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sınırlamaya Tabi Olup 

Olmadığı Hakkında Bilgi 

Rapora konu taĢınmazın devredilmesinde sermaye piyasası mevzuatı çerçevesinde 

herhangi bir engel bulunmadığı kanaatindeyiz. 

18.6. BoĢ Arazi ve GeliĢtirilmiĢ Proje Değeri Analizi ve Kullanılan Veri ve 

Varsayımlar 

Değerleme konusu projenin halihazır durum değeri Maliyet  yaklaĢımına göre 

886.995.000,-TL olarak hesaplanmıĢtır.  

ArsadeğeriemsalkarĢılaĢtırmayönteminegöre529.824.456,-TLolarakhesaplanmıĢtır 

 

18.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin 

Gerekçeleri 

Asgaribilgilerdenverilmeyenyoktur. 
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18.8. MüĢterekveyabölünmüĢkısımlarındeğerlemeanalizi 

MüĢterekveyabölünmüĢkısımbulunmamaktadır. 

 
18.9. Hasılat PaylaĢımı veya kat karĢılığı yöntemi ile yapılacak projelerde, emsal pay 

oranları 

HasılatpaylaĢımıveyakatkarĢılığıyöntemikullanılmamıĢtır. 

 

18.10. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getirilmediği ve Mevzuat Uyarınca Alınması 

Gereken Ġzin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadığı 

Arsaüzerinde devam eden inĢaata ait tüm yasal belgeler mevcuttur. 

 

19. SONUÇ 

 

Rapor içeriğinde özellikleri belirtilen taĢınmazın  yerinde ve ilgili merciler nezdinde yapılan 

incelemeleri sonucunda konumuna,arsanın yüzölçümü büyüklüğüne,imardurumuna veçevrede yapılan 

piyasa araĢtırmalarına göre günümüz ekonomik koĢulları itibariyle; 

1. Arsadeğeriiçin, 

529.824.456,-TLkıymettakdiredilmiĢtir.  

2. HalihazırDurumDeğeriiçin, 

886.995.000,-TLkıymettakdiredilmiĢtir.  

 
ArsanınKDVdâhil (%20)değeri635.789.347,-TL,KDVdahilprojedeğeri1.064.394.000,-TL 

 

ĠĢbu rapor, EFOR GÜBRE MADENCĠLĠK SANAYĠ TĠCARET ANONĠM ġĠRKETĠ.‟nin talebi üzerine ve iki 

(2) orijinal olarak düzenlenmiĢ olup kopyaların kullanımları halinde ortaya çıkabilecek sonuçlardan 

Ģirketimiz sorumlu değildir. 

Bilgilerinizesunulur.31 Aralık 2023 

 
(Değerlemetarihi:31 Aralık 2023) 

 

 

 

Eki: 

 Fotoğraflar 

 ĠmarDurumu 

 YapıRuhsatı 

 TakbisBelgesi 

 TapuSureti 

 DeğerlemeUzmanlığıLisansBelgeleri 

 Mesleki TecrübeBelgeleri 

Saygılarımızla, 

AdımGayrimenkulDeğerlemeA.ġ. 

 

 
Yusuf YAYLALI 
Değerleme Uzmanı 
(LisansNo:920058) 

ġeref EMEN 
 SorumluDeğerlemeUzmanı 

(LisansNo:403030) 
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TAPU KAYDI 
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RUHSATLAR  
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ĠMAR DURUMU 

 
 

DEĞERLEME UZMANLARI LĠSANS BELGELERĠ 
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ŞİRKETYETKİBELGELERİ 
BDDK YETKĠ YAZIMIZ 
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SPK YETKĠ YAZIMIZ 
 

 



















































































































































































































































































 
 

 
 
 

GAYRİMENKUL  
DEĞERLEME  

RAPORU 
 
 

 
 

ORTA MAHALLESİ 10470 ADA 222 PARSELDE YER ALAN 
8 ADET BAĞIMSIZ BÖLÜM(OFİS) 

 
KARTAL / İSTANBUL
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Adım Gayrimenkul Değerleme A.Ş. tarafından  EFOR ÇAY SANAYİ A.Ş  için 31.12.2023  tarihinde 2024005 rapor  numarası ile 
hazırlanan değerleme raporu için aşağıdaki hususları beyan ederiz; 

 
 Aşağıdaki raporda sunulan bulguların Değerleme Uzmanının bildiği kadarıyla doğru olduğu; 
 Analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koşullarla sınırlı olduğu; 
 Değerleme Uzmanının değerleme konusunu oluşturan mülkle herhangi bir ilgisi olmadığı; 
 Değerleme Uzmanının ücretinin raporun herhangi bir bölümüne bağlı olmadığı; 
 Değerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleştiği; 
 Değerleme Uzmanının, mesleki eğitim şartlarına haiz olduğu; 
 Değerleme Uzmanının değerlemesi yapılan mülkün yeri ve türü konusunda daha önceden 

deneyimi olduğu; 
 Değerleme Uzmanının, mülkü kişisel olarak denetlediği; 
 Raporda belirtilenlerin haricinde hiç kimsenin bu raporun hazırlanmasında mesleki bir 

yardımda bulunmadığını beyan ederiz. 
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  YÖNETİCİ ÖZETİ  
Orta Mah. Yalnız Selvi Cad. No: 2A / 137-138-139-140-141-142-143-144 KARTAL / 
İSTANBUL 

 
 

Hali hazırda inşaat çalışmaları devam etmektedir. 
 

Taşınmazın mülkiyet bilgileri raporun “4.1. Gayrimenkulün Mülkiyet Bilgileri” 
bölümünde detaylı olarak verilmektedir. 

 
Değerleme konusu ana taşınmaz; 19.04.2013 onay tarihli, 1/1000 ölçekli, 
“Uygulama İmar Planı” kapsamında; 

- “Ticaret Alanında yer almaktadır. Yapılaşma koşulları 

- Kaks (Emsal)=2,00 

- Taks=0,20-0,40 

- Hmax=52,50(15 kat) 

- İnşaat Nizamı=Ayrık Nizam'dır. 
 

31.12.2023 TARİHİ İTİBARİ İLE TAŞINMAZLARIN TOPLAM  PİYASA DEĞERİ (KDV HARİÇ) 
 

73.760.000.-TL 
 

 
 
 
 

 
 

1- Tespit edilen bu değer peşin satışa yönelik piyasa değeridir. 
2- KDV hariçtir. 
3- Bu sayfa, bu değerleme raporunun ayrılmaz bir parçasıdır, rapor 
içerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bütündür bağımsız kullanılamaz. 
 

 

 

 

Yusuf YAYLALI 
     Değerleme Uzmanı 

Şeref  EMEN 
Sorumlu Değerleme Uzmanı 

İMAR DURUMU 

TAPU KAYIT BİLGİLERİ 

GAYRİMENKULÜN KULLANIMI 

GAYRİMENKULÜN AÇIK ADRESİ 
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BÖLÜM 1 

RAPOR, ŞİRKET VE MÜŞTERİ BİLGİLERİ 
 

1.1 Rapor Tarih ve Numarası 

Bu rapor, EFOR ÇAY SANAYİ TİCARET ANONİM ŞİRKETİ 25.12.2023 tarihli talebine istinaden, şirketimiz tarafından 
31.12.2023 tarihinde, 2024005 rapor numarası ile tanzim edilmiştir. 

1.2 Rapor Türü 
Bu rapor aşağıdaki tabloda detayları belirtilen gayrimenkullerin, 31.12.2023 tarihli piyasa değerinin Türk Lirası cinsinden 
belirlenmesi amacıyla hazırlanan değerleme raporudur. Bu rapor ilgili Sermaye Piyasası Mevzuatı hükümlerine göre 
hazırlanmıştır. 

 
İli : İstanbul 
İlçesi : Kartal 
Mahallesi : Orta 
Yüzölçümü : 21707,43 m2 

Ada No. : 10470 
Parsel No. : 222 
Ana Gayrimenkulün Vasfı :  ARSA 

 
Bağımsız Bölüm No 

 
Blok 

 
Kat 

Bağımsız 
Bölüm 
Niteliği 

 
Arsa Payı 

137 G 16 Ofis 84/148776 
138         G 16 Ofis 133/148776 
139         G 16 Ofis 133/148776 
140         G 16 Ofis 133/148776 
141         G 16 Ofis 133/148776 
142         G 16 Ofis 133/148776 
143         G 16 Ofis 182/148776 
144         G 16 Ofis 119/148776 

 

1.3 Raporu Hazırlayanlar 

Bu değerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapılan inceleme sonucunda ilgili kişi – kurum – kuruluşlardan elde edilen 
bilgilerden faydalanılarak hazırlanmıştır. Bu rapor, Sorumlu Değerleme  uzmanı Şeref EMEN  kontrolünde  Değerleme 
uzmanı Yusuf YAYLALI tarafından hazırlanmıştır. 

1.4 Değerleme Tarihi 

Bu değerleme raporu için, şirketimizin değerleme uzmanları 31.12.2023 tarihinde çalışmalara başlamış ve 31.12.2023 
tarihine kadar raporu hazırlamışlardır. Bu sürede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis 
çalışması yapılmıştır. 

1.5 Dayanak Sözleşmesi 

Bu değerleme raporu, şirketimiz ile EFOR ÇAY SANAYİ TİCARET ANONİM ŞİRKETİ  arasında tarafların hak ve 
yükümlülüklerini belirleyen 25.12.2023 tarihli dayanak sözleşmesi hükümlerine bağlı kalınarak hazırlanmıştır. 

1.6 Değerleme Çalışmasını Olumsuz Yönde Etkileyen Faktörler 

Değerleme işlemini genel anlamda olumsuz yönde etkileyen ve sınırlayan bir faktör yoktur. 

1.7 Müşteri Taleplerinin Kapsamı ve Getirilen Sınırlamalar 

Bu rapor, EFOR ÇAY SANAYİ A.Ş  25.12.2023 tarihli talebine istinaden, söz konusu taşınmazlar için hazırlanan, değer 
tespitini içeren gayrimenkul değerleme raporudur. Söz konusu rapor için müşteri tarafından getirilen herhangi bir 
sınırlama yoktur. 

 



 

 

1.8 Şirket Bilgileri 

Adım Gayrimenkul Değerleme A.Ş. Sermaye Piyasası Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayılı Resmi Gazete’de Seri: VIII, 
No: 35 ile yayımlanan “Sermaye Piyasası Mevzuatı Çerçevesinde Gayrimenkul Değerleme Hizmeti Verecek Şirketler İle Bu 
Şirketlerin Kurulca Listeye Alınmalarına İlişkin Esaslar Hakkında Tebliğ” çerçevesinde, gayrimenkul değerleme hizmeti vermek 
üzere konunun görüşüldüğü Kurul Karar Organı’nın 15.02.2010 tarih ve 116 sayılı toplantısında uyarınca Sermaye Piyasası 
Kurulunca Listeye alınmıştır. Ayrıca Bankacılık Düzenleme ve Denetleme Kurulu’nun 29.06.2012 tarih ve 13527 sayılı Kararı ile 
Şirketimize “Bankalara Değerleme Hizmeti Verecek Kuruluşların Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkında Yönetmelik’in 11. 
Maddesi’ne istinaden bankalara Yönetmeliğin 4. Maddesi kapsamına giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya 
gayrimenkule bağlı hak ve faydaların değerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmiştir 

1.9 Müşteri Bilgileri 

Bu değerleme raporu, adresinde faaliyet gösteren EFOR ÇAY SANAYİ A.Ş  için hazırlanmıştır 
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BÖLÜM 2 

DEĞERLEMENİN TANIM VE KAPSAMI 
 

2.1 Değerlemede Kullanılan Yöntemler 

Ülkemizde kullanılabilir olan üç farklı değerleme yöntemi bulunmaktadır. Bu yöntemler sırasıyla “Emsal Karşılaştırma 
Yaklaşımı”, “Gelir İndirgeme Yaklaşımı” ve “Maliyet Yaklaşımı” yöntemleridir. 

2.1.1 Emsal Karşılaştırma Yaklaşımı 

Bu karşılaştırmalı yaklaşım benzer veya ikame mülklerin satışını ve ilgili piyasa verilerini dikkate alır ve 
karşılaştırmaya dayalı bir işlemle değer takdiri yapar. Genel olarak değerlemesi yapılan mülk, açık piyasada 
gerçekleştirilen benzer mülklerin satışlarıyla karşılaştırılır. İstenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate 
alınabilir. 

2.1.2 Gelir İndirgeme Yaklaşımı 

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 ve tanımlanan değer tipi 
ile ilişkilidir. Bu işlem, doğrudan ilişkileri, hasıla veya iskonto oranı veya her ikisini de dikkate alır. Genel olarak 
ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yüksek yatırım getirisi sağlayan gelir akışı en olası değer rakamı 
ile orantılıdır. 

İndirgeme oranı; algılanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon bağlamında piyasanın beklentileri, alternatif 
yatırımlar için umulan getiri oranları, geçmişte emsal mülkler tarafından kazanılan getiri oranları, borç 
finansmanın bulunabilirliği, cari vergi yasalarına bağlıdır. 

2.1.3 Maliyet Yaklaşımı 

Bu yöntemde, var olan bir yapının günümüz ekonomik koşulları altında yeniden inşa edilme maliyeti 
gayrimenkulün değerlemesi için baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklaşımının ana ilkesi kullanım değeri ile 
açıklanabilir. Kullanım değeri ise, “Hiçbir şahıs ona karşı istek duymasa veya onun değerini bilmese bile malın 
gerçek bir değeri vardır” şeklinde 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 başka deyişle, mevcut bir gayrimenkulün bina değerinin, hiçbir zaman 
yeniden inşa etme maliyetinden fazla olamayacağı kabul edilir. 

Gayrimenkulün bina maliyet değerleri, Bayındırlık Bakanlığı Yapı Birim Maliyetleri, binaların teknik özellikleri, 
binalarda kullanılan malzemeler, piyasada aynı özelliklerde inşa edilen binaların inşaat maliyetleri, müteahhit 
firmalarla yapılan görüşmeler ve geçmiş tecrübelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler göz önünde 
bulundurularak değerlendirilmiştir. 

Binalardaki yıpranma payı, Resmi Gazete’de yayınlanan yıllara göre bina aşınma paylarını gösteren cetvel ile 
binanın gözle görülür fiziki durumu dikkate alınarak hesaplanmıştır. 

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



 

 

 

2.1.4 Geliştirme Yaklaşımı Analizi 

Yatırımların amacı mal veya hizmetler üretip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar etmektir. 
Yatırım, ticari karlılığı üretilecek mal veya hizmetler için yeterli talebin bulunmasına ve bunların beklenen 
karı temin etme olanağı sağlayacak fiyatlarla satılmasına bağlıdır. Projenin girişimci yönünde incelenmesi, 
proje konusu ürünün yer aldığı sektörün mevcut durumu ve geleceğe yönelik bekleyişlerin incelenmesi ve 
değerlendirilmesini içerir. Proje konusu mal veya hizmetlerin yer aldığı pazarın değerlendirilmesi mevcut 
durum ve geleceğe yönelik bekleyişler olarak incelenebilir. 

Projenin yapılması durumunda yapılacak harcamalar tahmin edilerek, firmanın pazarlama politikaları ve 
genel fizibilite prensipleri dikkate alınarak toplam harcamalar ile ilgili bir gider tahmini yapılır. 
Geliştirilmesi durumunda projenin gelir tahmini yapılarak bu tahmin sırasında varsayımlarda bulunulur. Bu 
varsayımlarda sektörün durumu, projenin bulunduğu yere yakın konumdaki benzer projelerin istatistiksel 
rakamlarından yararlanılır. 

Daha sonra projenin performans tahmini yapılarak ve bu performans tahmininden projenin 
gerçekleştirilmesi durumunda net bugünkü değerinin ne olacağı hesaplanır. Çalışmada yapılan varsayımlar 
kısmen anlatılmış olmakla birlikte detayları uzmanda saklıdır. 

2.2 Değerlemede Kullanılan Yöntemlerin Analizi 

2.2.1 Tanımlar ve Hesaplama Yöntem Modeli 

Risksiz getiri oranı 

Ülke riskini de içeren, yurtdışı piyasalarda satılan hazine garantili döviz cinsi tahviller “Eurobond” 
olarak adlandırılır. Değişik vadelerde bulunmakta olup piyasada günlük olarak alım satımı 
yapılabilmektedir. Bu tahviller ülkemizde finansal hesaplamalara baz olan Risksiz getiri oranının 
göstergesi olarak kullanılmaktadır. Piyasalardaki en likit Eurobond, 2041 vadeli Eurobond'u olup 
gösterge tahvil niteliği taşımaktadır. 

Risksiz getiri oranı değişkenleri1 

Risksiz getiri oranının hesaplanmasına ilişkin 3 farklı yaklaşım bulunmaktadır. 

Değişken 1: Risksiz getiri oranı olarak kısa vadeli bir devlet tahvili oranı ve bir sermaye piyasası 
endeksi uyarınca geçmişteki belirli bir süre boyunca bu tahvil oranı üzerinden ve bunu aşan 
miktarda kazanılan prim kullanılarak piyasada elde edilmesi beklenilen kazanç hesaplanır. Böylece, 
sermaye maliyeti hesaplanmış olur ve her yılın nakit akış tablosunda iskonto oranı olarak kullanılır. 

Değişken 2: Cari kısa vadeli devlet tahvili ile piyasadaki geçmiş prim miktarı kullanılarak ilk dönem 
(yıl) için sermaye maliyeti hesaplanır. İlerideki dönemler için ileriye dönük oranlar oluşturulur ve 
ileriki yıllara ilişkin sermaye maliyetinin hesaplanmasında kullanılır. 

Değişken 3 : Cari uzun vadeli devlet tahvili oranı (tahvilin süresi varlığın süresine eşleştirilir) 
risksiz getiri oranı olarak kullanılır ve bir sermaye piyasası endeksi uyarınca geçmişteki belirli bir 
süre boyunca bu tahvil oranı üzerinden ve bunu aşan miktarda kazanılan prim kullanılarak 
piyasada elde edilmesi beklenilen kazanç hesaplanır. Bu girdiler kullanılarak sermaye maliyeti 
hesaplanır ve her yılın nakit akışında iskonto oranı olarak uygulanır. Eurobond ülke ve politik risk 
içermesine rağmen yapılan işe ait market riskini içermemektedir. 

 



 

 

 

Bütün bu bilgilerden yola çıkarak yaptığımız kabullerde şirketimiz Variant 3’ü kullanmaktadır. 
Ancak özellikle uzun dönemli ticari ömrü olan gayrimenkullerin değerlemesinde gayrimenkulün 
ticari ömrüne uygun vadede bir varlık bulunmamaktadır. Bu nedenle şirketimiz risksiz getiri oranı 
kabullerinde en uzun vadeli bond çeşidi olan 2041 vadeli Eurobond’un kullanılması dünya 
kabullerine uygun olacağı öngörülmüştür. Bu onarının içinde ülke riski de bulunmaktadır. Bununla 
birlikte Damodaran’ın Finansal Market Karakteristik özeliklerine göre kullanılmasını tavsiye ettiği 
oranlar aşağıdaki gibidir: 

 

Finansal Piyasa Özellikleri2 Devlet Tahvili Prim Kapsam Oranı 

Siyasi risk taşıyan gelişmekte olan piyasalar 
(Güney Amerika, Doğu Avrupa) 

 
Devlet tahvili oranı üzerinden %8.5 

Sınırlı listelemeye sahip gelişmiş piyasalar 
(Batı Avrupa, Almanya ve İsviçre hariç) 

Devlet tahvili oranı üzerinden %4.5 - 
5.5 

Sınırlı listelemeye ve istikrarlı ekonomiye 
sahip gelişmiş piyasalar (Almanya ve İsviçe) 

 
Devlet tahvili oranı üzerinden %3.5 - 4 

Piyasa Riski Primi- Piyasa Endeksi 

Her bir gayrimenkulün kendi içinde bulunduğu pazarın ve rekabetin koşulları , gayrimenkulün yeri 
konumu, ticari durumu, sektördeki diğer benzerleri ile karşılaştırması gibi veriler ve riskler market 
indeksini oluşturacaktır. Dolayısıyla daha düşük performansı olan bir gayrimenkulün market riski 
daha yüksek olacaktır. 

Çalışmalarımızda kullanılan rakamlar Türkiye’nin değişik illerinde bugüne kadar yaptığımız onlarca 
proje değerleme çalışmalarından gelen tecrübelerimizin kritik edilmesi sonucu ortaya konulmuş 
verilerden oluşmaktadır. 

İskonto Oranı (Risksiz Getiri Oranı+ Piyasa Riski Primi = İskonto Oranı) 

İleriki bir zamana ilişkin belirli bir meblağı, ödenecekleri veya alacakları bugünkü değere 
dönüştürmek için kullanılan orandır. Teorik olarak, sermayenin fırsat maliyetini, yani benzer risk 
taşıyan başka bir kullanıma sunulması halinde sermayenin sağlayacağı getiri oranını yansıtması 
gerekmektedir. Bu değere getiri değeri de denilmektedir.3 

İskonto oranları tüm risk primlerini içermektedir. (Ülke riski, piyasa riski,…) 

Discount rate Risk free rate ile Market risk premium’un toplamından oluşur. 

IAS 36 para. 48’de “İskonto oranının (veya oranlarının) paranın bugünkü piyasa değerlendirmesini 
ve varlığa özgü riskleri yansıtan vergi öncesi bir oran (veya oranlar) olması gerekmektedir. İskonto 
oran(lar)ı ileriye dönük nakit akış tahminlerinde düzenlenen riskleri yansıtmamalıdır,” 
denilmektedir. Ayrıca, diğer gelir veya nakit akışı ölçümlerinin de, iskonto oran(lar)ının gelir 
akış(lar)ıyla uygun şekilde eşleştirilmeleri halinde, kullanılabileceği doğrudur. 

Tek yılın net işletme geliri ve toplam servet fiyatı veya değeri arasındaki ilişkiyi yansıtan bir 
toplam servetteki paya ilişkin gelir oranıdır; net işletme gelirini genel servet değerinin bir 
göstergesine dönüştürmek için kullanılmaktadır.4 

 



 

 

Diğer bakış açısı: Sabit Varlık Fiyatlandırma Modeli (CAPM) 5 
 

CAPM modeli, çeşitlendirilebilir varyans bakımından riski ölçer ve beklenilen sonuçları bu risk 
ölçümüyle ilişkilendirir. Yatırımcıların varlık getirileri ve varyanslarıyla ilgili homojen beklentilere 
sahip olmaları, risksiz getiri oranı üzerinden kredi alabilmeleri ve verebilmeleri, tüm varlıkların 
pazarlanabilir ve kusursuz bir şekilde bölünebilir olması, işlem maliyetleri olmaması ve açıktan 
satış ile ilgili herhangi bir kısıtlama olmaması gibi çeşitli varsayımlara dayanmaktadır. Bu 
varsayımlarla, herhangi bir varlığa ilişkin çeşitlendirilemeyen risk, getirilerin bir piyasa endeksinde 
ki getirilerle birlikte ortaklara varyanslandırılarak ölçülebilir. Bu, varlığın beta’sı olarak 
tanımlanmaktadır. Şirketin özsermayesine ilişkin beta tahmin edilebilir ise; gerekli getiri 
özsermayenin maliyetini oluşturacaktır, 

Özsermaye maliyeti = R f + Özsermaye beta (E(Rm)-Rf) R f = 

Risksiz getiri oranı 

E(Rm) Piyasa Endeksi üzerinden beklenilen getiri 

Değerlemede Kullanılan Yöntemin Açıklaması: 

Değerlendirme kapsamında CAPM Modeli kullanılmamıştır. 

İndirgeme oranı: Risksiz Getiri Oranı ile Risk Priminin toplamından hesaplanmıştır. Bu toplamda 
kullanılan oranların açıklamaları aşağıdaki şekildedir. 

Risksiz getiri oranı yukarıda belirtilen 2.2.1 maddesi değişken 3 modeline göre tespit edilmiş olup, 
halen yürürlükteki en uzun vadeli euro bond verimi son 6 aylık ortalaması(kısa süreli piyasa 
değişikliklerini minimize etmek için ortalama kullanılmıştır) ile belirlenmiştir. Bu oran içerisinde 
ülke riskini barındırmaktadır. 

Risk primi ise; 2.2.1 maddesinde açıklandığı üzere bölge, sektör, proje, imar vs. gibi proje özelini 
ilgilendiren riskleri göz önünde bulundurarak değerleme uzmanının tecrübeleri doğrultusunda 
profesyonel görüşü olarak takdir edilmiştir. 

2.2.2 Geliştirme Yaklaşımı Analizi 

Proje geliştirme yaklaşımı gelir indirgeme yöntemine benzer olmakla birlikte temelde farklılıklar vardır. 
Gelir indirgeme yönteminde mimari projesi ve ruhsatı bulunan mevcut projenin değerlemesi 
yapılmaktadır. Geliştirme yönteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsatı bulunmayan arsa üzerine 
mevcut imar durumu çerçevesinde en uygun proje geliştirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi 
yapılmaktadır. Arsa değerlemesinde 2. yöntem olarak kullanılan geliştirme yaklaşımında arsa üzerinde 
yapılacak olan projeden arsa sahibi payına düşen gelirler hesaplanarak arsa değeri bulunmaktadır. 

Projesi belli olan boş arsanın ya da inşa aşamasındaki projeyi değerlerken mevcut onaylı olan mimari 
projesi ile yapı ruhsatındaki alan bilgilerine göre gelir indirgeme yöntemi ile nakit akış tablosu 
oluşturulmaktadır. Boş arsaların değerlemesinde ise değerlemeyi yapan uzman yürürlükte olan mevcut 
imar planı koşullarına göre kendi öngörüsü ilse satılabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akış 
tablosunu oluşturmaktadır. 

Parsel üzerinde mevcut onaylı mimari projesi esas alınarak, daha pazar araştırmalarımız, buna bağlı 
analizlerimiz, bölge verileri ve müşteri talepleri değerlendirilerek, otel ve alışveriş merkezi projesinin inşa 
edileceği varsayılmıştır. 

 
 
 



 

 

 

2.3 Kullanılan Değer Tanımları 

2.3.1 Piyasa Değeri (Pazar Değeri) 

Bir gayrimenkulün alıcı ve satıcı arasında, belirli bir tarihte, el değiştirmesi durumunda; satış için gerekli 
piyasa koşulların sağlanması, tarafların istekli olması ve her iki tarafın da gayrimenkulle ilgili bütün 
durumlardan haberdar olması koşullarıyla belirlenen, gayrimenkulün en olası, nakit el değiştirme değeridir. 

Bu değerleme çalışmasında aşağıdaki hususların geçerliliği varsayılmaktadır. 

 Alıcı ve satıcı makul ve mantıklı hareket etmektedir. 

 Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami 
faydayı sağlayacak şekilde hareket etmektedirler. 

 Gayrimenkulün satışı için makul bir süre tanınmıştır. 

 Ödeme nakit veya benzeri araçlarla peşin olarak yapılmaktadır. 

 Gayrimenkulün alım – satım işlemi sırasında gerekebilecek finansman piyasa faiz 
oranları üzerinden gerçekleştirilmektedir. 

2.3.2 Zorunlu Satış Değeri 

Satıcının gayrimenkulünü satmak için baskı altında olduğu ve bunun sonucu olarak uygun bir pazarlama 
süresinin mümkün olmadığı koşullarda kullanılan değerdir. Zorunlu satışta kabul edilen fiyat, piyasa 
değerinin makul ve adil durumunun aksine satıcının özel koşullarını yansıtan bir değerdir. 
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BÖLÜM 3 

GENEL VE ÖZEL VERİLER 
 

Veri araştırması, değerleme konusu varlığın piyasa seviyesindeki uluslararası, ulusal, bölgesel ya da komşuluk çevresi 
trendlerini araştırmakla başlar. Bu araştırma değerleme uzmanının o özgün piyasa alanında gayrimenkul değerlerini 
etkileyen ilkelerin, güçlerin ve etmenlerin ilişkilerini anlamasına yardımcı olur. Araştırma, aynı zamanda değerleme 
uzmanına rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuçlarını sağlar. Genel veriler, tanımlanmış piyasa bölgesinde mülk 
değerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve çevresel verilerdir. Özel veriler ise, değerlemesi yapılacak mülke ve 
eşdeğer mülklerin niteliklerine ilişkin verilerdir. 

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler 

3.1.1 Demografik Veriler 

 Türkiye'de ikamet eden nüfus, 31 Aralık 2019 tarihi itibarıyla bir önceki yıla göre 1 milyon 151 bin 115 kişi artarak 83 

milyon 154 bin 997 kişiye ulaştı. Erkek nüfus 41 milyon 721 bin 136 kişi olurken, kadın nüfus 41 milyon 433 bin 861 kişi 

oldu. Diğer bir ifadeyle toplam nüfusun %50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise kadınlar oluşturdu.Adrese Dayalı Nüfus Kayıt 

Sistemi (ADNKS) sonuçlarına göre ülkemizde ikamet eden yabancı nüfus bir önceki yıla göre 320 bin 146 kişi artarak 1 

milyon 531 bin 180 kişi oldu. Bu nüfusun %50,8'ini erkekler, %49,2'sini kadınlar oluşturdu. 

Yıllık nüfus artış hızı 2018 yılında binde 14,7 iken, 2019 yılında binde 13,9 oldu. 
 

 

 
 

Türkiye'de 2018 yılında %92,3 olan il ve ilçe merkezlerinde yaşayanların oranı, 2019 yılında %92,8 oldu.Diğer 

yandan belde ve köylerde yaşayanların oranı %7,7'den %7,2'ye düştü.İstanbul'un nüfusu, bir önceki yıla göre 

451 bin 543 kişi artarak 15 milyon 519 bin 267 kişiye ulaştı. Türkiye nüfusunun %18,66'sının ikamet ettiği 

İstanbul'u, 5 milyon 639 bin 76 kişi ile Ankara, 4 milyon 367 bin 251 kişi ile İzmir, 3 milyon 56 bin 120 kişi ile 

Bursa ve 2 milyon 511 bin 700 kişi ile Antalya izledi.Tunceli, 84 bin 660 kişi ile en az nüfusa sahip olan il oldu. 

Tunceli'yi, 84 bin 843 kişi ile Bayburt, 97 bin 319 kişi ile Ardahan, 142 bin 490 kişi ile Kilis ve 164 bin 521 kişi ile 

Gümüşhane takip etti.Nüfus piramitleri, nüfusun yaş ve cinsiyet yapısında meydana gelen değişimi gösteren 

grafikler olarak tanımlanmaktadır. Türkiye'nin 2007 ve 2019 yılı nüfus piramitleri karşılaştırıldığında, 

doğurganlık ve ölümlülük hızlarındaki azalmaya bağlı olarak, yaşlı nüfusun arttığı ve ortanca yaşın yükseldiği 

görülmektedir 



 

 

 
 

Türkiye'de 2018 yılında 32 olan ortanca yaş, 2019 yılında 32,4'e yükseldi. Cinsiyete göre 

incelendiğinde, ortanca yaşın erkeklerde 31,4'ten 31,7'ye, kadınlarda ise 32,7'den 33,1'e yükseldiği 

görüldü.Çalışma çağı olarak tanımlanan 15-64 yaş grubundaki nüfusun oranı, 2007 yılında %66,5 iken 

2019 yılında %67,8'e yükseldi. Diğer yandan çocuk yaş grubu olarak tanımlanan 0-14 yaş grubundaki 

nüfusun oranı %26,4'ten %23,1'e gerilerken, 65 ve daha yukarı yaştaki nüfusun oranı ise %7,1'den 

%9,1'e yükseldi.Nüfus yoğunluğu olarak tanımlanan "bir kilometrekareye düşen kişi sayısı", Türkiye 

genelinde 2018 yılına göre 1 kişi artarak 108 kişiye yükseldi. İstanbul, kilometrekareye düşen 2 bin 

987 kişi ile nüfus yoğunluğu en yüksek olan ilimiz oldu. İstanbul'dan sonra 541 kişi ile Kocaeli ve 364 

kişi ile İzmir nüfus yoğunluğu en yüksek olan iller oldu.Diğer yandan nüfus yoğunluğu en az olan il ise 

bir önceki yılda olduğu gibi, kilometrekareye düşen 11 kişi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi 20 kişi ile 

Ardahan ve Erzincan illeri izledi. 

Yüz ölçümü büyüklüğünde ilk sırada yer alan Konya'nın nüfus yoğunluğu 57, en küçük yüz ölçümüne 

sahip Yalova'nın nüfus yoğunluğu ise 320 olarak gerçekleşti. 
 

3.1.2 Ekonomik Veriler6 

Makrofinansal görünüm 2019 yılı başından itibaren iyileşmeye başlamış, söz konusu eğilim Haziran ayından 

itibaren belirginleşmiştir. Makrofinansal görünüm 2019 yılı üçüncü çeyreğinde kayda değer iyileşme sergilemiş; 

hesaplanan endeks tarihsel ortalamanın üzerine çıkmıştır. (Grafik I.1) 

Bu gelişmede, küresel koşulların ılımlı desteği, yurt içi makroekonomik dengelenme süreci, finansal olmayan 

kesimin borçluluğundaki azalma eğilimi ve banka finansallarındaki olumlu gidişat etkili olmuştur. Banka 

kredilerine dair göstergeler ise, 2019 yılı Eylül ayına kadar tarihsel ortalamalarına göre bir miktar olumsuz 

seyretmeye devam etmiştir. Ancak, önümüzdeki dönemde kredi büyümesindeki canlanmanın ve iktisadi 

faaliyetteki ılımlı toparlanmanın bankacılık sektörü aktif kalitesine olumlu katkı yapması beklenmektedir. 

Nitekim yüksek frekanslı güncel verilere göre, Eylül ayında başlayan kredi büyümesindeki canlanma banka 

grupları ve kredi türleri bazında genele yayılarak sürmektedir. 

Bir önceki dönemden bu yana, gelişmiş ülke ve gelişmekte olan ülke (GOÜ) büyüme beklentileri aşağı yönlü 

güncellenmiştir. Gelişmiş ülke merkez bankaları, büyüme ve enflasyon görünümündeki değişimin etkisiyle 

genişleyici para politikalarına yönelmiştir. Küresel büyümeye ilişkin endişeler, küresel ticaret politikalarındaki 



 

 

korumacılık eğilimleri ve jeopolitik gelişmeler, küresel iktisadi politika belirsizliğini artırmaktadır. Küresel 

borçluluk, özellikle artan reel sektör ve kamu sektörü borçluluğu nedeniyle gelişmiş ülke ve GOÜ’lerde önemli 

bir kırılganlık unsuru olmaya devam etmektedir. Bankacılık sektörü sermaye kârlılıklarının küresel finansal kriz 

öncesi döneme kıyasla genel olarak düşük seyretmesi bir diğer kırılganlık unsurudur. Gelişmiş ülke merkez 

bankaları tarafından uygulanan genişleyici para politikalarının etkisiyle yataylaşan getiri eğrileri, küresel iktisadi 

faaliyetteki zayıflık ile aktif kalitesi görünümünün bozulması gibi ülke ve bankalara özgü koşullar karlılık 

oranlarındaki bu durum üzerinde etkili olmuştur. 2019 yılı üçüncü çeyreğinde, küresel finansal koşulların ılımlı 

seyri ile yurt içi enflasyon ve enflasyon beklentilerindeki düşüş sonucunda Türkiye’nin risk primi ve kur oynaklığı 

gerilemiştir. Yurt içi iktisadi faaliyette yılın ilk yarısında temelde net ihracat kaynaklı toparlanma gözlenirken, 

yılın üçüncü çeyreğinde toparlanmanın asıl sürükleyicisi tüketim harcamaları olmuştur. Enflasyondaki düşüş 

eğilimi ve enflasyon beklentilerindeki iyileşme sonucu faiz oranlarındaki gerileme ve finansal koşullardaki 

olumlu seyir iktisadi faaliyeti desteklemektedir. Türkiye, küresel büyüme görünümündeki zayıflamaya karşın, 

firmaların ihracat pazarlarını çeşitlendirme esnekliği ile dış ticarette rekabet gücünü korumaktadır. İktisadi 

faaliyetteki toparlanma ve kredi faizlerindeki gerileme ile birlikte son aylarda kredi talebinde artış gözlenmiştir. 

Banka Kredileri Eğilim Anketi’nden (BKEA) derlenen kredilere ilişkin göstergeler de, 2019 yılı üçüncü çeyreğinde 

kredi arz ve talep koşullarında belirgin iyileşme olduğuna işaret etmektedir (Grafik I.2). Kredi koşullarındaki 

iyileşmenin iç talebe yansımalarının 2019 yılı dördüncü çeyreğinden itibaren güçlenmiştir. 

 



 

 

 

3.2 Özel Veriler - Gayrimenkulün Bulunduğu Bölgenin Analizi 

3.2.1 İstanbul İli 
 

İstanbul, Türkiye’nin en yüksek nüfuslu, ekonomik ve kültürel açıdan önemli şehridir. Şehir, Avrupa ile Asya 
kıtaları arasında köprü görevi gören, bunların birbirine en çok yaklaştığı iki uç üzerinde kurulmuştur. İstanbul 
kuzeyde Karadeniz, güneyde Marmara Denizi ile çevrili olup; kuzeybatıda Tekirdağ'a bağlı Saray, batıda 
Tekirdağ'a bağlı Çerkezköy, Tekirdağ, Çorlu, Tekirdağ, güneybatıda Tekirdağ'a bağlı Marmara Ereğlisi, 
kuzeydoğuda Kocaeli'ne bağlı Kandıra, doğuda Kocaeli'ne bağlı Körfez, güneydoğuda Kocaeli'ne bağlı Gebze 
ilçeleri ile komşudur. 

Dünyadaki en kalabalık metropollerden biri olarak gösterilen İstanbul’un, 2013 yılı adrese dayalı nüfus kayıt 
sistemi nüfus sayımı sonuçlarına göre nüfusu 14.160.467 olarak belirlenmiştir. 

İstanbul ilinin ilçeleri; Adalar, Arnavutköy, Ataşehir, Avcılar, Bağcılar, Bahçelievler, Bakırköy, Başakşehir, 
Bayrampaşa, Beşiktaş, Beykoz, Beylikdüzü, Beyoğlu, Büyükçekmece, Çatalca, Çekmeköy, Esenler, Zeytinburnu, 
Eyüp, Fatih, Gaziosmanpaşa, Güngören, Kadıköy, Kağıthane, Kartal, Küçükçekmece, Maltepe, Pendik, 
Sancaktepe, Sarıyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Şile, Şişli, Tuzla, Ümraniye, Üsküdar ve Zeytinburnu’dur. 

Ekonomik yönden İstanbul, Türkiye’nin en gelişmiş kentlerinden biridir. Turizm, sanayi ve ticaret ekonomisinin 
en önemli kaynaklarıdır. Sanayi kuruluşlarının büyük çoğunluğu il dışına taşınmasına karşın, kent imalat sanayi 
yönünden önemini korumaktadır. İstanbul sanayiinde asıl gelişme Cumhuriyetten sonra başlamıştır. 
1950’lerden sonra hızlanan sermaye birikimleri, özel sektöre sağlanan destek, sanayi ve ticaret yönünden 
İstanbul’un önde gelen bir kent olmasına olanak sağlamıştır. 

İstanbul doğal güzelliği, zengin kültür varlıkları, ulaşım ve konaklama konusundaki gelişimi ile Türkiye’nin en 
gözde turizm merkezlerinden biri olmuştur. İstanbul’a gelen yabancı turist sayısına bakıldığında, 2021 yılında 
Türkiye’ye gelen yabancı turistlerin yaklaşık %21’ini oluşturduğu görülmektedir. 

http://tr.wikipedia.org/wiki/Karadeniz
http://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Denizi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tekirda%C4%9F_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Saray%2C_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tekirda%C4%9F_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87erkezk%C3%B6y%2C_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87orlu%2C_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tekirda%C4%9F_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Ere%C4%9Flisi%2C_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kand%C4%B1ra%2C_Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/K%C3%B6rfez%2C_Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Gebze%2C_Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Gebze%2C_Kocaeli
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BÖLÜM 4 

DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKULÜN MÜLKİYET HAKKI VE İMAR BİLGİLERİ 
4.1 Gayrimenkulün Mülkiyet Bilgileri 
İli : İstanbul 
İlçesi : Kartal 
Mahallesi : Orta 
Yüzölçümü : 21707,43 m2 

Ada No. : 10470 
Parsel No. : 222 
Ana Gayrimenkulün Vasfı :  ARSA 

 
Bağımsız Bölüm No 

 
Blok 

 
Kat 

Bağımsız 
Bölüm 
Niteliği 

 
Arsa Payı 

137 G 16 Ofis 84/148776 
138         G 16 Ofis 133/148776 
139         G 16 Ofis 133/148776 
140         G 16 Ofis 133/148776 
141         G 16 Ofis 133/148776 
142         G 16 Ofis 133/148776 
143         G 16 Ofis 182/148776 
144         G 16 Ofis 119/148776 

4.2 Gayrimenkulün Takyidat Bilgileri 
Değerleme uzmanının tapu kayıtlarını inceleme çalışması, gayrimenkul mülkiyetini oluşturan hakları ve bu haklar 
üzerindeki kısıtlamaları tespit etmek amacı ile yapılır. 

Beyanlar Hanesinde; 
• Yönetim Planı : 14/07/2015   (15-07-2015  - 17183) ( Tüm tapular) 
• 6306 SAYILI KANUN GEREĞİ RİSKLİ YAPIDIR. 09-05-2014 12:25 – 9411 (Tüm tapular) 
• Kağıthane Tapu Müdürlüğü ne 11/10/2021 tarih 2021/51191 sayı ile yetki verilmiştir. 

(138-139-140-141-142-143-144 lu bağımsız bölümler) 
• Diğer (Konusu: AK TARIM GÜBRE ÇAY SANAYİ İNŞAAT NAKLİYE VE TİCARET LİMİTED ŞİRKETİ ile EFOR ÇAY SANAYİ 
TİCARET ANONİM ŞİRKETİ ne katılmak suretiyle birleşmiştir. ) Tarih: 01/12/2021 Sayı: 383   02-12-2021 10:37 - 

44253 

Şerhler Hanesinde; 
• 0.01 TL bedel karşılığında kira sözleşmesi vardır. ( Tedaş Genenl Müdürlüğü Lehine 7022 TM ve geçiş yeri olarak 

388.84m² Trafo Merkezi ve Kablo Geçiş Yeri, 1 Kuruş Bedel İle 99 Yıllığına Kira Şerhi Tesisi.Başlanğıç:07/01/2016 )  09-
05-2016  - 12269  (Tüm tapular) 

• Satış vaadi vardır. Vaad Bedeli : 406250 TL .  26-04-2018  - 9456   (Tüm tapular) 
• İhtiyati Tedbir: İSTANBUL ANADOLU 11. ASLİYE HUKUK MAHKEMESİ nin 01/12/2021 tarih 2021/486 ESAS sayılı 
Mahkeme Müzekkeresi sayılı yazıları ile (Açıklama: Tapu İptali ve Tescil(Satış Vaadi Sözleşmesinden Kaynaklanan) davası 

nedeniyle. ) 01-12-2021 14:36 -44099 (Tüm tapular)    
   Rehinler Hanesinde; 
• KUVEYT TÜRK KATILIM BANKASI A.Ş. lehine 1.derece 75000000.00 TL ipotek kaydı  

23-05-2014  - 10514    (Tüm tapular) 
• KUVEYT TÜRK KATILIM BANKASI A.Ş. lehine 1.derece 75000000.00 TL ipotek kaydı  

23-05-2014  - 10516    (Tüm tapular) 

4.3 Gayrimenkulün İmar Bilgileri 
İmar yönetmelikleri arazi kullanımını ve geliştirmenin yoğunluğunu düzenlemektedir. Bir değerleme uzmanı imar ve yapı 
yönetmeliklerini incelerken, tüm güncel yönetmelikleri ve şartnamelerde meydana gelmesi olası değişiklikleri dikkate 
almalıdır. İmar planları konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanımı tanımlar ve bu kullanımlara istinaden yapılabilecek 
yapı yoğunluğunu belirtir.Değerleme konusu ana taşınmaz; 19.04.2013 onay tarihli, 1/1000 ölçekli, “Uygulama İmar 
Planı” kapsamında;“Ticaret Alanında yer almaktadır. Yapılaşma koşulları Kaks (Emsal)=2,00 Taks=0,20-0,40 
Hmax=52,50(15 kat)  İnşaat Nizamı=Ayrık Nizam'dır. 



 

 

 

 Ruhsat ve İzinler: 

 Değerleme konusu ana taşınmaz G BLOK için; 03.11.2016 onay tarihli,   “ Onaylı Mimari Projesi” 
bulunmaktadır. 

 G BLOK i ç i n  06.02.2015 tarih 1-64 no’lu Yeni Yapı ruhsatı, 09.07.2015 tarih 4-99 sayılı Tadilat 
ruhsatı,31.01.2018 tarih 32 sayılı isim değişikliği ruhsatı,16.05.2018 tarih 239 sayılı isim değişikliği ruhsatı 
mevcuttur. 

Yapı Ruhsatı ve İzinler Özet Tablo 
 

Ruhsat - Tarih/No Veriliş Nedeni 

06.02.2015 – 1-64 Yeni Yapı 

09.07.2015 – 4-99 Tadilat 

 31.01.2018 – 32 İsim değişikliği  

 16.05.2018 – 239 İsim değişikliği 
 

4.4 Hukuki Sorumluluk 
Değerleme çalışması, değerleme konusu varlıklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun olmadığı; bu tür bir 
sorun varsa dahi bu sorunların çözüleceği varsayımı ile yapılmıştır. Bu nedenle değerleme hesap analizi aşamasında bu tip 
hukuki problemler göz ardı edilerek gayrimenkule kıymet takdiri yapılmıştır. 
4.5 Çevre ve Zemin Kirliliği (Kontaminasyon) 
Gayrimenkullerde zemin araştırmaları ve zemin kontaminasyonu çalışmaları, "Çevre Jeofiziği" bilim dalının profesyonel 
konusu içinde kalmaktadır. Şirketimizin bu konuda bir ihtisası olmayıp konu ile ilgili detaylı bir araştırma yapılmamıştır. 
Ancak, yerinde yapılan gözlemlerde gayrimenkulün çevreye olumsuz bir etkisi olduğu gözlemlenmemiştir. Bu nedenle 
çevresel olumsuz bir etki olmadığı varsayılarak değerleme çalışması yapılmıştır. 
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BÖLÜM 5 

GAYRİMENKULÜN ÇEVRESEL VE FİZİKSEL BİLGİLERİ 
5.1 Gayrimenkulün Yeri, Konumu ve Çevre Özellikleri 

Gayrimenkulün açık adresi: Orta Mah. Yalnız Selvi Cad. No: 2A / 137-138-139-140-141-142-143-144 KARTAL / 
İSTANBUL 

Değerleme konusu ana taşınmaz, İstanbul ili, Kartal ilçesi, Orta Mahallesi’nde yer almaktadır. Taşınmazın bulunduğu 
bölge Ticaret bölgesi olup genelde orta gelir grubunun tercihi söz konusudur.Taşınmazın hemen önünde yer alan Yalnız 
Selvi caddesi üzerinden civar yerlere gerek toplu taşıma gerekse şahsi olarak ulaşım mümkündür. 

Ana taşınmaz İstanbul un ana arterlerinden D 100 çevreyoluna yaklaşık 500 m mesafededir.Taşınmazın hemen yakınında 
konumlu Samandıra Kartal bağlantı yolu üzerinden de Anadolu otoyoluna bağlantı sağlanabilmektedir. 

Yakın çevresinde çeşitli işyerleri,eğitim kuruluşları,cami ,hastane,avm ve sosyal alanlar mevcuttur. 

 
 

 



 

 

 

5.2 Değerleme Konusu Gayrimenkulün Tanımı 

Söz konusu çalışma, İstanbul İli,Kartal İlçesi, Orta Mahallesi, 10470 ada 222 no’lu parsel üzerinde bulunan G blokta yer 
alan 8 adet ofis nitelikli bağımsız bölüm için değerleme çalışmasıdır. 

Değerlemeye konu taşınmazların yer aldığı ana taşınmaz toplam 8 bloktan oluşmaktadır. Ekspertize konu taşınmazların 
yer aldığı G blok 3 bodrum+zemin+27 normal kattan oluşmaktadır.Bodrum katlarında otopark, zemin ve normal katların 
her birinde ofis nitelikli bağımsız bölümler olmak üzere binada toplam 216 adet bağımsız bölüm 
bulunmaktadır.Ekspertize konu taşınmazların bulunduğu 16.katta 8 adet ofis yer almaktadır. G blok projsinde  bina girişi 
zemin kat seviyesinden güneybatı yönünden sağlanmaktadır. Taşınmazların ekspertiz işlemi müşterinin talebi 
doğrultusunda dışardan yapılmış olup yapılan gözlemlerde ana taşınmazın hali hazırda inşaat çalışmalarının  devam ettiği 
görülmüştür.Bina giriş kapısı henüz yapılmamış olup dış cephe işlemleri devam etmektedir.Dışarıdan yapılan incelemeler 
neticesinde taşınmazın yaklaşık yüzde 80 inşaat seviyesinde olabileceği tahmin edilmektedir. 

Ekspertize konu 8  adet  ofis nitelikli bağımsız bölümlerin tamamı 16.normal katta yer almaktadır. Projesine göre ; 

BAĞIMSIZ  
BÖLÜM NO KAT NO BAĞIMSIZ BÖLÜM  

NİTELİĞİ YASAL ALAN (M2)  MEVCUT ALAN 
(M2)  

 

CEPHE İÇ MEKAN BİLGİSİ 

137 16.KAT OFİS 60,00 m2 60,00 m2  Güneybatı-Güney-Güneydoğu Ofis Alanı, Balkon 

138 16.KAT OFİS 50,00 m2 50,00 m2  Güneybatı Ofis Alanı, Balkon 

139 16.KAT OFİS 50,00 m2 50,00 m2  Güneybatı Ofis Alanı, Balkon 

140 16.KAT OFİS 50,00 m2 50,00 m2  Güneybatı Ofis Alanı, Balkon  

141 16.KAT OFİS 50,00 m2 50,00 m2   Güneybatı Ofis Alanı, Balkon 

142 16.KAT OFİS 50,00 m2 50,00 m2  Güneybatı Ofis Alanı, Balkon 

143 16.KAT OFİS 95,00 m2 95,00 m2  Kuzey Ofis Alanı, Balkon  

144 16.KAT OFİS 56,00 m2 56,00 m2  Kuzeybatı-Batı-Güneybatı Ofis Alanı, Balkon 

 

 
 

 



 

 

 



 

 

 

 

5.5. Gayrimenkul Mahallinde Yapılan Tespitler 

 Değerleme konusu taşınmazın konumlu olduğu ana gayrimenkul, Yalnız Selvi Caddesi üzerinde konumlu 10470 
ada 222  no’lu parseldir. 

 Değerleme konusu taşınmazların yer aldığı  ofis binası olarak geçen G blokta ofis nitelikli 216 adet bağımsız  
bölüm bulunmaktadır. 

 Taşınmazlar ilgilisinin talebi üzerine dışarıdan değerlendirilmiş olup dışarıdan yapılan gözlemlerde hali hazırda 
inşaat çalışmalarının devam ettiği ve yaklaşık yüzde 80 inşaat seviyesinde olabileceği tahmin edilmiştir. 

 Değerlemeye konu taşınmazların tamamı 16.normal katta yer almaktadır. 

 Değerlemeye konu taşınmazlardan 137 no'lu bağımsız bölüm  projesinde ofis ve balkon alanlarından oluşup brüt 
yaklaşık 60  m2 alana sahiptir.  

 Değerlemeye konu taşınmazlardan 138-139-140-141 ve 142 no'lu bağımsız bölümlerin her biri  projesinde ofis ve 
balkon alanlarından oluşup brüt yaklaşık 50  m2 alana sahiptirler.  

 Değerlemeye konu taşınmazlardan 143 no'lu bağımsız bölüm  projesinde ofis ve balkon alanlarından oluşup brüt 
yaklaşık 95  m2 alana sahiptir.  

 Değerlemeye konu taşınmazlardan 144 no'lu bağımsız bölüm  projesinde ofis ve balkon alanlarından oluşup brüt 
yaklaşık 56  m2 alana sahiptir.  
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EN ETKİN VE VERİMLİ KULLANIM DEĞERİ ANALİZİ 



 

 

BÖLÜM 6 

EN ETKİN VE VERİMLİ KULLANIM DEĞERİ ANALİZİ 
 

Bir mülkün fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerçekleştirilebilir ve değerlemesi yapılan 
mülkün en yüksek getiriyi sağlayan en verimli kullanımıdır. En etkin ve verimli kullanımı belirleyen temel unsurlar 
aşağıdaki soruların cevaplarını içermektedir. 

• Kullanım makul ve olası bir kullanım mıdır? 

• Kullanım yasal mı ve kullanım için bir yasal hak alabilme olasılığı var mı? 

• Mülk fiziksel olarak kullanıma uygun mu veya uygun hale getirebilir mi? 

• Önerilen kullanım finansal yönden gerçekleştirilebilir mi? 

• İlk dört sorusunu geçen kullanım şekilleri arasında seçilen en verimli ve en iyi kullanım, arazinin 
gerçekten en verimli kullanımıdır. 

Gayrimenkul sektörünün hukuki ve teknik açıdan en belirleyici faktörlerinden biri olan imar planları ülkemizde 
şehirleşme, teknolojik gelişme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelişme gösterememekte ve bu revizyon eksikliği 
nedeniyle genelde statik bir görünüm arz etmektedirler. Söz konusu olumsuz yapının doğal bir sonucu olarak bir 
gayrimenkul üzerinde mali ve teknik açıdan en yüksek verimliliği sağlayacak ve bunun yanı sıra finansmanı dahi temin 
edilmiş en optimum seçeneğin uygulama safhasına konulamaması gibi istenmeyen vakalar sektörümüzde sık sık 
oluşabilmektedir. Bir başka anlatımla, ülkemiz koşullarında en iyi proje en yüksek getiriyi sağlayan veya teknik olarak en 
mükemmel sonuçları sağlayan seçenek değil, aynı zamanda yasal mevzuatın gereklerini de yerine getiren projedir. 

Ülkemizde imar planları, şehirleşme hızına ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadır. Bu durum, bir mülkün 
finansal olarak gerçekleştirilebilir ve değerlemesi yapılan mülkün en yüksek getiriyi sağlayan en verimli kullanımına 
yasalarca izin verilmemesine sebep olmaktadır. Sonuç olarak yasalarca izin verilmeyen ve fiziki açıdan mümkün olmayan 
kullanım yüksek verimliliğe sahip en iyi kullanım olarak kabul edilemez. 

Değerleme konusu taşınmazların konumu, yakın çevresinde yer alan yapılaşma eğilimleri değerlendirildiğinde, çevre 
gelişimi açısından en etkin ve en verimli kullanımının uygulama imar planı ve mevcut kullanım fonksiyonları ile uygun 
şekilde “Konut Alanı” olacağı düşünülmektedir. 
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BÖLÜM 7 

TAŞINMAZIN DEĞERİNE ETKEN FAKTÖRLER 
7.1 Taşınmazın Değerine Etken Faktörler 

 

GÜÇLÜ YANLAR ZAYIF YANLAR 

 Taşınmazların cadde üzerinde konumlu 
olması. 

 Taşınmazlar İstanbul un ana arterlerine ve 
bağlantı yollarına  yakın konumda olması. 

  

İş saatlerinde çevre bağlantı yollarında 
oldukça yoğun trafik yaşanması. 

Hali hazırda taşınmazın inşaat 
çalışmalarının devam ediyor olması 

Yapı kullanma izin belgesinin bulunmaması. 

FIRSATLAR TEHDİTLER 

 Taşınmazların bulunduğu bölge mevcut 
yoğunluğuna rağmen yeni yatırımlar 
tarafından talep görmeye devam eden bir 
bölgedir.  

 
× Ülke ekonomisindeki belirsizlikler ve 

dalgalanmalar tüm sektörleri etkilediği 
gibi gayrimenkul sektörünü de olumsuz 
yönde etkilemektedir. 

7.2 Değerlemede Kullanılan Yöntemlerin Analizi 

Bu değerleme çalışmasında değerleme konusu taşınmazların değer tespiti için emsal karşılaştırma yöntemi 
kullanılmıştır. 

7.2.1 Emsal Karşılaştırma Yaklaşımı Analizi  

OFİS  EMSAL ARAŞTIRMALARI 

Ümraniye bölgesi gerek ana arterlere yakınlığı, gerekse ailelerin ve şirketlerin tercih ettiği konut 
ve ofis bölgesi olması dolayısıyla konut ve iş sektörü açısından öne çıkmaktadır. 

Taşınmazın bulunduğu bölgede yapılan araştırmalarda aşağıdaki bilgiler edinilmiştir 

SATILIK   EMSALLER 

 Emsal 1:Konu taşınmazlarla aynı plaza dahilinde 11.kat konumunda 2,5+1 tipinde 100m2 alan olarak 
pazarlanan ancak 85 m2 kullanım alanlı  sahip ofis için pazarlıklı 8.000.000TL bedelle satılıktır . (94117 
TL/m2)Emsalin kat ve alan şerefiyesi düşük durumda olup ~ %40 kat konum ve alan şerefiyesi bulunmaktadır.  
 Emsal 2: Konu taşınmazlarla aynı plaza dahilinde 8.kat konumunda 2+1 tipinde 80m2 alan olarak 
pazarlanan ancak 65 m2 kullanım alanına  sahip ofis için pazarlıklı 5.500.000TL bedelle satılıktır. (84615 
TL/m2) Emsalin kat ve alan şerefiyesi düşük durumda olup ~ %50 kat konum ve alan şerefiyesi 
bulunmaktadır.  
 Emsal 3: Konu taşınmazlarla aynı bölge içerisinde, yaklaşık 7 yıllık plaza dahilinde 6.kat konumlu 1+1 
tipinde yaklaşık 60m2 alanlı ofis 6.000.000 TL bedelle satışa sunulmuştur. (100.000.TL/m2) Emsalin kat 
şerefiyesi düşük durumda olup ~ %40 kat konum ve alan şerefiyesi bulunmaktadır.  
 Emsal 4: Konu taşınmazlarla aynı bölge içerisinde, yaklaşık 5 yıllık binada 5.kat konumlu 1+1 tipinde 
yaklaşık 35 m2 alanlı ofis 2.790.000 TL bedelle satışa sunulmuştur (79.714 TL/m2) Emsalin kat şerefiyesi 
düşük durumda olup ~ %50 kat konum ve alan şerefiyesi bulunmaktadır.  
 
 
 
 
 
 



 

 

 
7.2.2. Analiz Sonuçlarının Değerlendirilmesi ve Değerleme Uzmanının Profesyonel Görüşü 

ARSA KARŞILAŞTIRMA 
TABLOSU 
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Karşılaştırılan Etmenler 

Karşılaştırılabilir Gayrimenkuller  
 1  2  3  4    

Birim Fiyatı (TL/m²)  94117  84615  100000  79714    

Pazarlık Payı  -5%  -5%  -5%  -5%    

Mülkiyet Durumu  0%  0%  0%  0%    

Satış Koşulları  0%  0%  0%  0%    

Ruhsata Sahip Olma Durumu  0%  0%  0%  0%    

Piyasa Koşulları  0%  0%  0%  0%    

Ta
şı

nm
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a 
Yö
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lik

 
Dü
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ltm
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Konum  20%  25%  20%  25%    

Yapılaşma Hakkı  0%  0%  0%  0%    

Yüz Ölçümü  20%  25%  20%  25%    

Fiziksel Özellikleri  20%  20%  20%  20%    

Yasal Özellikleri  0%  0%  0%  0%    

Düzeltilmiş Değer  154502  150720  164160  141990    
 
  Değerlemeye konu taşınmazların piyasa değeri için emsal karşılaştırma yöntemi kullanılarak değer tespiti           
yapılmıştır.Bölgede yapılan araştırmalar neticesinde taşınmaza benzer  ofislerin ortalama 80.000 ile 100.000 TL arasında 
birim m2 değeri olabileceği tahmin edilmektedir.Değerleme konusu taşınmazlar emsal taşınmazlardan kat konum ,alan ve 
iç tefriş özellikleri olarak ortalama  %40-60 daha değerli durumda olup değerleme işlemi 140000-164000.TL/m2  aralığında 
olacağı takdir ve tahmin edilmiştir. 

TAMAMLANMASI HALİNDE YASAL VE MEVCUT DURUM DEĞERLEME TABLOSU 

SIRA 
NO BLOK NO 

BAĞIMSIZ  
BÖLÜM 

NO 
KAT NO BAĞIMSIZ BÖLÜM  

NİTELİĞİ 
YASAL 

ALAN (M2)  
M2 BİRİM  

DEĞERİ 
TOPLAM  
DEĞERİ 

1 G 137 16.KAT OFİS 60,00 m2 160.000 TL 9.600.000,00 TL 
2 G 138 16.KAT OFİS 50,00 m2 160.000 TL 8.000.000,00 TL 
3 G 139 16.KAT OFİS 50,00 m2 160.000 TL 8.000.000,00 TL 
4 G 140 16.KAT OFİS 50,00 m2 160.000 TL 8.000.000,00 TL 
5 G 141 16.KAT OFİS 50,00 m2 160.000 TL 8.000.000,00 TL 
6 G 142 16.KAT OFİS 50,00 m2 160.000 TL 8.000.000,00 TL 
7 G 143 16.KAT OFİS 95,00 m2 160.000 TL 15.200.000,00 TL 
8 G 144 16.KAT OFİS 56,00 m2 160.000TL 8.960.000,00 TL 
        

TOPLAM DEĞER 73.760.000.TL 
 
 
 

       
 
 
 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

BÖLÜM 8 

SONUÇ 



 

 

BÖLÜM 8 

SONUÇ 

Gayrimenkulün bulunduğu yerin konumu, yakın çevresi, bölge gelişimi, alt yapısı ve ulaşım imkanları, cadde ve sokağa 
olan cephesi, alan ve konumu, yapının inşaat sistemi, yaşı, işçilik ve malzeme kalitesi, imar durumu gibi değerine etken 
olabilecek tüm özellikleri dikkate alınmış, mevkide detaylı piyasa araştırması yapılmıştır. Ülkede son dönemde 
yaşadığımız ekonomik koşullar da göz önüne alınarak Adım Gayrimenkul Değerleme A.Ş tarafından taşınmazın değeri 
aşağıdaki gibi takdir edilmiştir. 

 
31.12.2023 TARİHİ İTİBARİ İLE TAŞINMAZLARIN TOPLAM  PİYASA DEĞERİ (KDV HARİÇ) 

 
73.760.000.-TL 

 

 
 
 

 
 

1- Tespit edilen bu değer peşin satışa yönelik piyasa değeridir. 
2- KDV hariçtir. 
3- Bu sayfa, bu değerleme raporunun ayrılmaz bir parçasıdır, rapor 
içerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bütündür bağımsız kullanılamaz. 
 

 

 

 
 
 
 
 

Yusuf YAYLALI 
     Değerleme Uzmanı 

Şeref EMEN 
Sorumlu Değerleme Uzmanı 

 
 

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygı ile sunarız. 
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EKLER 



 

 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

FOTOĞRAFLAR 
 

 



 

 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

DEĞERLEME UZMANI LİSANS VE TECRÜBE BELGESİ 

 

 
 



 

 

SORUMLU DEĞERLEME UZMANI LİSANS VE TECRÜBE BELGESİ 

 
 

 
 
 
 
 



 

 

BDDK YETKİ YAZIMIZ 

 
 
 
 



 

 

SPK YETKİ YAZIMIZ 
 
 
 
 
 



 
1  

 
 
 
 
 

MALATYA İLİ, ARAPGİR İLÇESİ, KAYAKESEN MAH, MEYDANCIK 
MEVKİİ 112 ADA 11 VE 137 ADA 17 PARSEL TARLA VE MEŞELİK TARLA 

DEĞERLEME RAPORU 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
İÇİNDEKİLER 
1.  RAPOR ÖZETİ ...................................................................................................................................................... 2 
2.  RAPOR BİLGİLERİ .............................................................................................................................................. 3 
3.  ŞİRKETİ VE MÜŞTERİYİ TANITICI BİLGİLER ................................................................................................. 3 



 
2  

4.  GENEL ANALİZ VE VERİLER ............................................................................................................................ 4 
4.1. GAYRİMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENİN ANALİZİ VE KULLANILAN VERİLER ................................ 4 
4.2. MEVCUT EKONOMİK KOŞULLARIN, GAYRİMENKUL PİYASASININ ANALİZİ, MEVCUT                                                  

TRENDLER VE DAYANAK VERİLER ........................................................................................................................8                                                                                                                        
5.  DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKUL HAKKINDA BİLGİLER .................................................................. 17 
5.1. GAYRİMENKULÜN YERİ VE KONUMU, ......................................................................................................... 17 
5.2. GAYRİMENKULLERİN TANIMI VE ÖZELLİKLERİ......................................................................................... 17 
5.2.1. GAYRİMENKULÜN YAPISAL VE FİZİKSEL İNŞAAT ÖZELLİKLERİ ............................................................ 17 
5.3. GAYRİMENKULÜN YASAL İNCELEMELERİ .................................................................................................. 18 
5.3.1. TAPU İNCELEMELERİ ....................................................................................................................................... 18 
5.3.1.1. TAPU KAYITLARI .............................................................................................................................................. 18 
5.3.1.2. TAKYİDAT BİLGİSİ VE DEVREDİLMESİNE İLİŞKİN KISITLAR........................................................................19 
5.3.2. BELEDİYE İNCELEMESİ ................................................................................................................................... 20 
5.3.2.1. İMAR DURUMU.................................................................................................................................................. 20 
5.3.2.2. İMAR DOSYASI İNCELEMESİ ........................................................................................................................... 20 
5.3.2.3. ENCÜMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN İPTALLERİ V.B. DİĞER BENZER KONULAR . 20 
5.3.2.4. YAPI DENETİM FİRMASI .................................................................................................................................. 20 
5.3.3. SON 3 YIL İÇERİSİNDEKİ HUKUKİ DURUMDAN KAYNAKLI DEĞİŞİM ...................................................... 20 
5.4. DEĞERLEMESİ YAPILAN PROJE...................................................................................................................... 20 
6.  DEĞERLEME ÇALIŞMALARI ............................................................................................................................ 21 
6.1. DEĞERLEME ÇELIŞMALARINDA KULLANILAN YÖNTEMLER ................................................................... 21 
6.2. DEĞERLEME İŞLEMİNİ ETKİLEYEN FAKTÖRLER ........................................................................................ 21 
6.3. TAŞINMAZIN DEĞERİNİ ETKİLEYEN FAKTÖRLER ...................................................................................... 21 
6.4. DEĞERLEME İŞLEMİNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEĞERLEME YÖNTEMLERİ VE                                                       

BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERİ .......................................................................................................... 22 
6.5. DEĞER TESPİTİNE İLİŞKİN PİYASA ARAŞTIRMASI VE BULGULARI.............................................................22 
6.6. SATIŞ DEĞERİ TESPİTİ ..................................................................................................................................... 22 
6.6.1. GELİR YÖNTEMİ İLE DEĞER TESPİTİ ............................................................................................................. 22 
6.6.2. MALİYET YÖNTEMİ İLE DEĞER TESPİTİ ....................................................................................................... 23 
6.6.3. GELİR YÖNTEMİ İLE DEĞER TESPİTİ ............................................................................................................. 24 
6.7. KİRA DEĞERİ ANALİZİ VE KULLANILAN VERİLER ..................................................................................... 24 
6.8. GAYRİMENKUL VE BUNA BAĞLI HAKLARIN HUKUKİ DURUMUNUN ANALİZİ ..................................... 24 
6.9. EN YÜKSEK VE EN İYİ KULLANIM ANALİZİ ................................................................................................. 24 
6.10. MÜŞTEREK VEYA BÖLÜNMÜŞ KISIMLARIN DEĞERLEME ANALİZİ ......................................................... 24 
6.11. HASILAT PAYLAŞIMI VEYA KAT KARŞILIĞI YÖNTEMİ İLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY 

ORANLARI.................................................................................................................25 
7.  ANALİZ SONUÇLARININ DEĞERLENDİRİLMESİ .......................................................................................... 25 
7.1. FARKLI DEĞERLEME METOTLARININ VE ANALİZİ SONUÇLARININ UYUMLAŞTIRILMASI                                                                  

VE BU AMAÇLA İZLENEN YÖNTEMİN VE NEDENLERİNİN AÇIKLAMASI ................................................ 25 
7.2. ASGARİ BİLGİLERDEN RAPORDA VERİLMEYENLERİN NİÇİN YER ALMADIKLARININ GEREKÇELERİ. 26 
7.3. YASAL GEREKLERİN YERİNE GETİRİLİP GETİRİLMEDİĞİ VE MEVZUAT UYARINCA                                                                        

ALINMASI GEREKEN İZİN VE BELGELERİN TAM VE EKSİKSİZ OLARAK MEVCUT OLUP                                                                           
OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜŞ ...................................................................................................................................... 26 

8.  SONUÇ..........................................................................................................................................................................48 
8.1. SORUMLU DEĞERLEME UZMANININ SONUÇ CÜMLESİ ............................................................................. 48 
8.2. NİHAİ DEĞER TAKDİRİ..................................................................................................................................... 48 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1. RAPOR ÖZETİ 

DEĞERLENEN 
TAŞINMAZIN TÜRÜ 

: Malatya İli, Arapgir İlçesi, Kayakesn Mah, Meydancık Mevkii 112 Ada 11 ve 
137 ada 17 Parseller Tarla ve Meşelik Tarla güncel satış değeri tespiti. 
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DEĞERLENEN 
TAŞINMAZLARIN KISA 
TANIMI 

: 
Malatya İli, Arapgir İlçesi, Kayakesen Mah. Meydancık Mevkii; 
112 Ada 11 parsel 74.783,72 m2 tarla nitelikli taşınmazdır. 
137 Ada 17 parsel 56.866,98 m2 arsa üzerinde Meşeli Tarla şeklindedir. 

TAŞINMAZIN İMAR 
DURUMU 

:  5.3.2.1 maddesinde detaylı imar durumu belirtilmektedir. 

KULLANILAN DEĞERLEME 
YÖNTEMLERİ 

: Emsal Karşılaştırma Yöntemi – Maliyet Yöntemi 

TESPİT EDİLEN YASAL VE 
MEVCUT DURUM DEĞERİ 

: 
21.720.000.TL MEVCUT DURUM DEĞERİ 
21.720.000.TL YASAL DURUM DEĞERİ 
 

  

YASAL DEĞER: Değerleme konusu taşınmaz/taşınmazların mimari proje, 
ruhsat ve eklerine uygun olarak inşa edilen bölümlerine ait bir değerdir.  
MEVCUT DEĞER: Değerleme konusu taşınmaz/taşınmazların mimari proje, 
ruhsat ve ekleriharicinde sonradan yapıya ilave edilen ve taşınmazın 
mahallindeki durumu dikkate alınarak mevcut durum piyasa değerini gösteren 
bir değerdir.  

2. RAPOR BİLGİLERİ 

RAPORUN TARİHİ : 31.12.2023 

RAPORUN NUMARASI : EFOR-20240006 

DEĞERLEME TARİHİ 
 
SÖZLEŞME TARİH VE NUMARASI 
 

: 
 
:  

31.12.2023 
 
25.09.2022-15 

DEĞERLEMENİN KONUSU ve AMACI : İş bu değerleme raporu; Malatya İli, Arapgir İlçesi, Kayakesen 
Mah. Meydancık Mevkii; 112 Ada 11 parsel 74.783,72 m2 tarla 
nitelikli taşınmazdır. 137 Ada 17 parsel 56.866,98 m2 arsa 
üzerinde Meşeli Tarla nitelikli taşınmazların güncel satış değeri 
tespiti için hazırlanmıştır.  
Bu değerleme raporu Sermaye Piyasası Kapsamındaki 
işlemlerde ve bağımsız denetim raporunda kullanılmak amacı 
ile hazırlanmıştır. Konu rapor uluslararası değerleme 
standartlarına göre tanzim edilmiştir. 
 

RAPORU HAZIRLAYAN : 
 
 
 

Yusuf YAYLALI    
Değerleme Uzmanı 
 

SORUMLU DEĞERLEME UZMANI : Şeref EMEN 
Değerleme Uzmanı 
 

DAHA ÖNCE DEĞERLEMESİNİN 
YAPILIP YAPILMADIĞINA İLİŞKİN 
BİLGİ 
 

: Değerleme konusu taşınmazlara yönelik olarak Şirketimizce 
ilgili taşınmazlar için rapor tanzim edilmemiştir. 
 
 

3. ŞİRKETİ VE MÜŞTERİYİ TANITICI BİLGİLER 

ŞİRKETİN UNVANI : ADIM GAYRİMENKUL DEĞERLEME A.Ş.  

ŞİRKETİN ADRESİ : Mebusevleri Mahallesi, Ayten Sokak, no:22/7 
Çankaya/ANKARA 
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MÜŞTERİYİ TANITICI BİLGİLER : EFOR ÇAY SANAYİ TİCARET A.Ş 
MÜŞTERİ TALEBİNİN KAPSAMI ve 
VARSA GETİRİLEN 
SINIRLAMALAR 

: İş bu değerleme raporu; Raporda detayları verilen taşınmazların 
güncel piyasa rayiç değerinin tespiti olup SPK’nın III.62.3 
Sayılı “Sermaye Piyasasında Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul 
Değerleme Kuruluşlar Hakkında Tebliğ” hükümleri ile bu tebliğ 
ekinde yer alan “Değerleme Raporlarında Bulunması Gereken 
Asgari Hususlar” çerçevesinde Tebliğin 1.Maddesi ,2.fıkrası 
kapsamında hazırlanmıştır, Müşteri tarafından getirilen bir 
kapsam ve sınırlama bulunmamaktadır. 
 

4. GENEL ANALİZ VE VERİLER 

4.1. GAYRİMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENİN ANALİZİ VE KULLANILAN VERİLER 

MALATYA 

 
Malatya tarihi ve arkeolojisine ışık tutan Levent Vadisi kanyonu 65 milyon yıl öncesine dayanan kaya oluşumları 28 km uzunluğunda kaya 
formasyonlarından oluştuğunu görmekteyiz. 2007 yılında bölgedeki tarih öncesi kalıntıları yüzeysel araştırma yapan belgesel yönetmeni 
Tekin Gün, Malatya Paleolitik Çağ-(Eski taş çağı)'ndan Tunç çağı'na kadar yerleşim izlerinin olduğunu sanılmaktadır.1979 yılında 
başlayan Karakaya Baraj Gölü Kurtarma Kazıları kapsamındaki İzollu mevkii Cafer Höyük'te yapılan kazılarda, Paleolitik dönemde 
yaşayan toplumun mağaralardan çıkıp tarım ve hayvancılıkla uğraştıkları köy yerleşik düzene geçtiklerini görmekteyiz. 

 

 

Tarım 

Tarım genelde Malatya Ovası’nda yapılır ve başlıca ürün kayısıdır. Dünyanın kayısı ihtiyacının yüzde 80'i Malatya'dan karşılanmaktadır. 
Dağlık kesimlerde küçük ve büyük baş hayvancılığı yapılmaktadır ancak şehrin ekonomisine fazla bir katkısı olmamakla birlikte damızlık 
koyun keçi yetiştiricileri birligi ve süt birliği ve damızlık sığırcılık birliği de bulunmaktadır. Bunların dışında Arapgir üzümleri, Yeşilyurt 
kirazları ve Hekimhan cevizleri de meşhurdur. Ekonomik anlamda katkı da sağlar. 

Malatya'nın Ekonomik Durumu  
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Malatya, ekonomik olarak bölgenin en gelişmiş illerindendir. Ekonomi başlıca kayısıya dayanır. Malatya'da bulunan birçok kayısı fabrikası 
istihdam sağlar. Bunun yanında, tekstil fabrikaları ekonomiye can verir. Malatya'da iki organize sanayi bölgesi bulunmaktadır ve üçüncü 
organize sanayi bölgesinin altyapı ihaleleri tamamlanmıştır.[kaynak belirtilmeli] Ayrıca Malatya'nın teşvik paketi kapsamında bazı büyük 
şirketler, bölgeye yatırım yapmışlardır. Buna Eczacıbaşı'nın yapım aşamasında olan nükleer tıp fabrikası örnektir.[kaynak belirtilmeli] 
Ayrıca Malatya'da sanayi sitelerinde bulunan küçük işletmeler de Malatya ekonomisine can verir. İnönü Üniversitesi de ticaretin ve kentin 
büyümesinde etkili olmuştur. Malatya'da birden fazla hidroelektrik santralleri bulunmaktadır. Bunlardan biri Karakaya Barajı'ndadır. 

 

4.2.MEVCUT EKONOMİK KOŞULLARIN, GAYRİMENKUL PİYASASININ ANALİZİ, MEVCUT TRENDLER VE 
DAYANAK VERİLER 
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Kaynak-TCMB-TÜİK 

5. DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKUL HAKKINDA BİLGİLER 

5.1. GAYRİMENKULÜN YERİ VE KONUMU, 

Ekspertize konu gayrimenkuller Malatya İli, Arapgir İlçesi, Kayakesen Mah, Meydancık 112  ada 11  parsel ve 137 ada 17 parsel de yer 
almaktadır. Taşınmazlara ulaşım için; Arapgir ilçe merkezinden güney istikametinde Arapgir-Keban Karayolu üzerinden ilerlenir. Yakın 
çevresinde boş parseller bulunmaktadır. Konu taşınmazlar ilçe merkezine uzaklığı ~9 km, il merkezine uzaklığı ~124 km dir. Konu 
taşınmazlara özel araçlarla ulaşım mümkündür. 
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5.2. GAYRİMENKULLERİN TANIMIVE ÖZELLİKLERİ 

Malatya  İli, Arapgir  İlçesi, KayakesenOf Mah; 
112 ada 11 parsel; Değerlemeye konu taşınmaz tarla vasıflı olup 74.783,72m2 parsel yüzölçümüne sahip eğimli topografik yapıya 
sahiptir. Taşınmaz amorf benzeri geometrik şekle sahiptir. Taşınmazın kadastro yoluna cephesi bulunmamaktadır.  
137 ada 17 parsel; Değerlemeye konu taşınmaz meşeli tarla vasıflı olup 56.866,98m2 parsel yüzölçümüne sahip eğimli topografik yapıya 
sahiptir. Taşınmaz amorf benzeri geometrik şekle sahiptir. Taşınmazın kadastro yoluna cephesi bulunmamaktadır. 

5.2.1. GAYRİMENKULÜN YAPISAL ve FİZİKSEL İNŞAAT ÖZELLİKLERİ 

Değerleme konusu taşınmazlar tarla vasıflı olup üzerlerinde herhangi bir yapılaşma bulunmamaktadır.  

5.3. GAYRİMENKULÜN YASAL İNCELEMELERİ 

5.3.1. TAPU İNCELEMELERİ 

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI 

İLİ : MALATYA 
İLÇESİ : ARAPGİR 
MAHALLESİ : KAYAKESEN 
KÖYÜ : - 
SOKAĞI : - 
MEVKİİ : MEYDANCIK 
SINIRI : - 
PAFTA NO : - 
ADA NO : 112 
PARSEL NO : 11 
YÜZÖLÇÜMÜ : 74.783,72m2 
A.T.NİTELİĞİ : TARLA 
B. BÖLÜM NO : - 
KAT NO : - 
B.B NİTELİĞİ : - 
ARSA PAYLARI : - 
YEVMİYE NO : 5404 
CİLT NO : 7 
SAHİFE NO : 675 
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EDİNİM TAR. : 10.10.2023 
MALİK : EFOR ÇAY SANAYİ TİCARET ANONİM ŞİRKETİ (1/1) 

 
ZEMİN ID : 90917832 

 

İLİ : MALATYA 
İLÇESİ : ARAPGİR 
MAHALLESİ : KAYAKESEN 
KÖYÜ : - 
SOKAĞI : - 
MEVKİİ : MEYDANCIK 
SINIRI : - 
PAFTA NO : -  
ADA NO : 137 
PARSEL NO : 17 
YÜZÖLÇÜMÜ : 56.866,98m2 
A.T.NİTELİĞİ : MEŞELİ TARLA 
B. BÖLÜM NO : - 
KAT NO : - 
B.B NİTELİĞİ : - 
ARSA PAYLARI : - 
YEVMİYE NO : 5404 
CİLT NO : 7 
SAHİFE NO : 673 
EDİNİM TAR. : 10.10.2023 
MALİK : EFOR ÇAY SANAYİ TİCARET ANONİM ŞİRKETİ (1/1) 

 
ZEMİN ID : 90920004 

 
5.3.1.2.DEĞERLEMESİ YAPILAN GAYRİMENKULLER İLE İLGİLİ HERHANGİ BİR TAKYİDAT 
(DEVREDİLEBİLMESİNE İLİŞKİN SINIRLAMA) OLUP OLMADIĞI HAKKINDA BİLGİDEVREDİLEMESİNE İLKİŞKİN 
KISITLAMAR 

Taşınmazların müşteri tarafından temin edilen 15.12.2023 tarih 17:37 saatinde TKGM portalından alınan takbis belgelerinde herhangi bir 
takyidata ulaşılamamıştır.  

5.3.2. BELEDİYE İNCELEMESİ 

5.3.2.1. İMAR DURUMU  

Çevre ve Şehircilik Bakanlığı İl Müdürlüğünden şifahi olarak alınan bilgiye göre; taşınmazların plansız saha içerisinde olduğu ve 
bulunduğu bölgede uygulama imar plan çalışmasının bulunmadığı bilgisi alınmıştır. Alınan bilgiye göre konu taşınmazlar 1/100.000 ölçekli 
çevre düzeni planı dahilinde Tarım ve Orman Alanı içerisinde kaldığı bilgisi alınmıştır.Taşınmazların tarımsal özelliğini yitirmiş olması 
nedeni ile GES (Güneş Enerjisi Enerji Santrali) alanı olarak yapılaşma izni olacağı bununla ilgili 112 ada 11 parselin ve 137 ada 17 
parselin  ÇED raporunun çıktığı,ilgili Bakanlıkça Bağlantı ve Elektrik idaresince Bağlantı izinlerinin verildiği bilgisi alınmış belgeler  
eklerde sunulmuştur.  

5.3.2.2. İMAR DOSYASI İNCELEMESİ 

Taşınmazlar üzerinde herhangi bir yapılaşma bulunmamaktadır. 

 

5.3.2.3. ENCÜMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN İPTALLERİ V.B. DİĞER BENZER KONULAR 

Arapgir Belediyesi İmar arşivinden alınan şifahi bilgilerden taşınmaz üzerinde herhangi bir encümen, mahkeme kararı ve plan iptali 
bulunmadığı bilgisi alınmıştır.  

5.3.2.4.YAPI DENETİM FİRMASI 
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YAPI DENETİM KURULUŞU VE DENETİMLERİ DEĞERLEMESİ YAPILAN PROJELER İLE İLGİLİ OLARAK, 29/6/2001 
TARİH VE 4708 SAYILI YAPI DENETİMİ HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETİM YAPAN YAPI DENETİM 
KURULUŞU (TİCARET ÜNVANI, ADRESİ VB.) VE DEĞERLEMESİ YAPILAN GAYRİMENKUL İLE İLGİLİ OLARAK 
GERÇEKLEŞTİRDİĞİ DENETİMLER HAKKINDA BİLGİ 
Değerleme konusu taşınmazların yapı denetim ilişiği bulunmamaktadır. 

5.3.3. SON 3 YIL İÇERİSİNDEKİ HUKUKİ DURUMDAN KAYNAKLI DEĞİŞİM 

DEĞERLEMESİ YAPILAN GAYRİMENKUL İLE İLGİLİ VARSA SON ÜÇ YILLIK DÖNEMDE GERÇEKLEŞEN ALIM-
SATIM İŞLEMLERİNE VE GAYRİMENKULÜN HUKUKİ DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEĞİŞİKLİKLERE (İMAR 
PLANINDA MEYDANA GELEN DEĞİŞİKLİKLER, KAMULAŞTIRMA İŞLEMLERİ V.B.) İLİŞKİN BİLGİ 

Değerleme konusu taşınmazların güncel imar durumunda gelinen aşama 5.3.2.1. başlığı altında sunulmuş olup son 3 yıl içerisinde herhangi 
bir değişiklik bulunmamaktadır. 

 

 

 

 

 

5.4. DEĞERLEMESİ YAPILAN PROJEEĞER BELİRLİ BİR PROJEYE İSTİNADEN DEĞERLEME YAPILIYORSA, 
PROJEYE İLİŞKİN DETAYLI BİLGİ VE PLANLARIN VE SÖZ KONUSU DEĞERİN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE 
İLİŞKİN OLDUĞUNA VE FARKLI BİR PROJENİN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEĞERİN FARKLI 
OLABİLECEĞİNE İLİŞKİN AÇIKLAMA 

Parseller üzerinde herhangi bir yapılaşma bulunmamaktadır.  
6. DEĞERLEME ÇALIŞMALARI 
6.1. DEĞERLEME ÇELIŞMALARINDA KULLANILAN YÖNTEMLER 

Değerleme tekniği olarak ülkemizde ve uluslararası platformda kullanılan 3 temel yöntem bulunmakta olup bunlar Maliyet Yöntemi, Emsal 
Karşılaştırma Yöntemi ve Gelir Kapitalizasyonu yöntemleridir. 

MALİYET YÖNTEMİ: Bu yöntemde, var olan bir yapının günümüz ekonomik koşulları altında yeniden inşa edilme maliyeti 
gayrimenkulün değerlemesi için baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklaşımının ana ilkesi kullanım değeri ile açıklanabilir. Kullanım 
değeri ise, “Hiçbir şahıs ona karşı istek duymasa veya onun değerini bilmese bile malın gerçek bir değeri vardır” şeklinde 
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 başka deyişle, mevcut bir 
gayrimenkulün bina değerinin, hiçbir zaman yeniden inşa etme maliyetinden fazla olamayacağı kabul edilir. 

EMSAL KARŞILAŞTIRMA YÖNTEMİ: İşyeri türündeki gayrimenkul değerlemesinde en güvenilir ve gerçekçi yaklaşım piyasa değeri 
yaklaşımıdır. Bu değerleme yönteminde bölgede değerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel özelliklere sahip karşılaştırılabilir 
örnekler incelenir. Emsal karşılaştırma yaklaşımı aşağıdaki varsayımlara dayanır.  

• Analiz edilen gayrimenkulün türü ile ilgili olarak mevcut bir pazarın varlığı peşinen 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 satış fiyatı ile makul bir süre için kaldığı kabul edilir.  

• Seçilen karşılaştırılabilir örneklerin değerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel özelliklere sahip olduğu kabul edilir. 

• Seçilen karşılaştırılabilir örneklere ait verilerin, fiyat düzeltmelerinin yapılmasında günümüz sosyo-ekonomik koşulların geçerli olduğu 
kabul edilir.   

GELİR KAPİTALİZASYONU YÖNTEMİ: Taşınmazların değeri, yalnızca getirecekleri gelire göre saptanabiliyorsa- örneğin kiralık 
konut ya da iş yerlerinde- sürüm bedellerinin bulunması için gelir yönteminin uygulanması kuraldır. Gelir yöntemi ile üzerinde yapı 
bulunan bir taşınmazın değerinin belirlenmesinde ölçüt, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapı, yapıya ilişkin diğer yapısal tesisler 
ve arsa payından oluşur. Arsanın sürekli olarak kullanılma olasılığına karşın, bir yapının kullanılma süresi kısıtlıdır. Bu nedenle net gelirin 
parasal karşılığının saptanmasında arsa, yapı ve yapıya ilişkin diğer yapısal tesislerin değerleri ayrı kısımlarda belirlenir.  

TAPU MÜDÜRLÜĞÜ BİLGİLERİ 
(Son Üç Yılda Gerçekleşen Alım-
Satım Bilgileri) 

: 
 

10.10.2023 tarih 5404 yevmiye numaralı satış işlemi olduğu tespit 
edilmiştir.  

BELEDİYE BİLGİLERİ 
(İmar Planında Meydana Gelen 
Değişiklikler, Kamulaştırma İşlemleri 
V.B. Bilgiler) 

: İmar durumuna ilişkin güncel detaylı bilgi 5.3.2.1. başlığı altında 
verilmiştir. 
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Net gelir, gelir getiren taşınmazın yıllık işletme brüt gelirinden, taşınmazın boş kalmasından oluşan gelir kaybı ve işletme giderlerinin 
çıkarılması ile bulunur. Net gelir, yapı gelir ve arsa gelirinden oluşmaktadır. Arsa geliri, arsa değerinin bölgedeki taşınmaz piyasasında 
geçerli olan taşınmaz faiz oranınca getireceği geliri ifade eder. Yapı geliri yapının kalan kullanım süresi boyunca bölgedeki taşınmaz 
piyasasında geçerli olan taşınmaz reel faizi oranında getirdiği gelir ile yapının kalan kullanım süresi temel alınarak ayrılacak yıllık 
amortisman miktarının toplamından oluşmaktadır. 
6.2. DEĞERLEME İŞLEMİNİ ETKİLEYEN FAKTÖRLER 
Değerleme, işlemini etkileyen herhangi bir olumsuzluk yoktur. 
6.3. TAŞINMAZIN DEĞERİNİ ETKİLEYEN FAKTÖRLER 
OLUMLU FAKTÖRLER 
Orta ve büyük ölçekli işletmelerin tercih ettiği bölgeye yakın olması, 
Yola yakın olması. 
GES kurulumuna uygun ve yasal izinlerin alınmış olması  
OLUMSUZ FAKTÖRLER 
Piyasa koşulları, 
Sınırlı alıcı kitlesine sahip olması, 
Satışının ve kiralanmasının uzun zaman alabilecek olması. 
Şehir merkezine uzak olması. 
6.4. DEĞERLEME İŞLEMİNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEĞERLEME YÖNTEMLERİ VE BUNLARIN 
KULLANILMA NEDENLERİ 
Bölgede detaylı araştırma yapılmıştır. Taşınmazın değerlemesinde Arsa değeri tespiti içim Emsal karşılaştırma yöntemi uygulanmıştır. 
Emsal karşılaştırma yöntemiyle bölgede benzer satılık arsa emsaller ve beyanlar dikkate alınmıştır. Arsalar Değerleme Uzmanının 
profesyonel takdiriyle değerleme konusu parsele göre uyumlaştırmaya tabi tutulmuştur.  

Değer tespitine yönelik yapılan emsal ve piyasa araştırmaları aşağıda sunulmuştur.  
6.5.DEĞER TESPİTİNE İLİŞKİN PİYASA ARAŞTIRMASI VE BULGULARI 
EMSAL ARAŞTIRMASI:SATILIK ARSA EMSALLER: 
Emsal 1:Değerleme konusu taşınmazların bulunduğu mahalle muhtarı ile yapılan görüşmede bölgede kıraç tarlaların  20-25TL/m2 
aralığında satılabileceği beyanı alınmıştır.  (20 TL/m2) 
Emsal 2:Bölgede faaliyet gösteren emlak komisyoncuları ile yapılan görüşmede bölgede kıraç tarlaların 15-30 TL/m2 aralığında 
satılabileceği beyanı alınmıştır. (25 TL/m2) 
Emsal 3: Bölgede faaliyet gösteren emlak komisyoncuları ile yapılan görüşmede bölgede kıraç tarlaların 20-25 TL/m2 aralığında 
satılabileceği beyanı alınmıştır. (20 TL/m2) 
Emsal 4:Bölgede faaliyet gösteren emlak komisyoncusu ile yapılan görüşmede konu taşınmazlara yakın konumda bölgede kıraç tarlanın  
32000 m2 yüzölçümlü tarla için pazarlıklı 1.170.000TL bedelle satılık olduğu bilgisi alınmıştır. (36,56 TL/m2) 

KARŞILAŞTIRMA 
TABLOSU 
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Karşılaştırılan Etmenler 

Karşılaştırılabilir Gayrimenkuller  
 1  2  3  4    

Birim Fiyatı (TL/m²)  25  25  25  36,56    

Pazarlık Payı  0%  0%  0%  -5%    

Mülkiyet Durumu      0%  0%  0%  0%    

Satış Koşulları  0%  0%  0%  0%    

Ruhsata Sahip Olma Durumu  100%  100%  100%  100%    

Piyasa Koşulları    0%  0%  0%  0%    
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 Konum  50%  50%  50%  50%    

Yapılaşma Hakkı  100%  100%  100%  100%    

Yüz Ölçümü  0%  0%  0%  0%    

Fiziksel Özellikleri  0%  0%  0%  0%    

Yasal Özellikleri  0%  0%  0%  0%    

Düzeltilmiş Değer  150  150  150  208,39    

Çevre ve Şehircilik Bakanlığı İl Müdürlüğünden şifahi olarak alınan bilgiye göre; taşınmazların plansız saha içerisinde olduğu ve 
bulunduğu bölgede uygulama imar plan çalışmasının bulunmadığı bilgisi alınmıştır. Alınan bilgiye göre konu taşınmazlar 1/100.000 
ölçekli çevre düzeni planı dahilinde Tarım ve Orman Alanı içerisinde kaldığı bilgisi alınmıştır.Taşınmazların tarımsal özelliğini yitirmiş 
olması nedeni ile GES (Güneş Enerjisi Enerji Santrali) alanı olarak yapılaşma izni olacağı bununla ilgili 112 ada 11 parselin ve 137 ada 
17 parselin  ÇED raporunun çıktığı,ilgili Bakanlıkça Bağlantı ve Elektrik idaresince Bağlantı izinlerinin verildiği bilgisi alınmış 
belgeler  eklerde sunulmuştur.Taşınmazların GES kurulumu için gerekli izinleri almış olmaları taşınmazların değerine olumlu yönde 
etki etmektedir.Bu izinlerin alınmış olması parseller üzerine kurulacak olan GES santralinin gelir elde edici bir tesis olması bu değere 
olumlu yönde etki eden bir faktör olarak tahmin ve takdir edilmiştir.Ayrıca parsellere Kadastro yolu ile ulaşım mümkün olup diğer 
emsallerin ulaşım sorunun olduğu tespit edilmiştir.Bu durumlar emsal tabolusunda şerefiye olarak değer yansıtılmış ve taşınmazların 
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ortalama değer olan 165.TL/m2 değer üzerinden değerlendirilmesi uygun görülmüştür 

6.6. SATIŞ DEĞERİ TESPİTİ 

6.6.1. MALİYET YÖNTEMİ İLE ARSA +BİNA DEĞER TESPİTİ 

Taşınmazların üzerinde yapılaşma bulunmaması sebebi ile maliyet yöntemi kullanılmamıştır.  

6.6. GAYRİMENKUL VE BUNA BAĞLI HAKLARIN HUKUKİ DURUMUNUN ANALİZİ 

Değerlemesi yapılan taşınmazın üzerinde sınırlayıcı herhangi bir takyidat bulunmamaktadır. 

6.7. EN VERİMLİ VE EN İYİ KULLANIM ANALİZİ(EVEİK) 

Taşınmazın en etkin ve en verimli kullanımının mevcut kullanımlarının olacağı kanaatine varılmıştır. 

6.8. MÜŞTEREK VEYA BÖLÜNMÜŞ KISIMLARIN DEĞERLEME ANALİZİ 

Müşterek veya bölünmüş kısım değer analizi bulunmamaktadır. 

6.9. HASILAT PAYLAŞIMI VEYA KAT KARŞILIĞI YÖNTEMİ İLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI 

Değerleme tarihi itibari ile taşınmazlar için yapılmış herhangi bir hasılat paylaşımı ve kat karşılığı sözleşmesi bulunmamaktadır. 

7. ANALİZ SONUÇLARININ DEĞERLENDİRİLMESİ 

7.1. FARKLI DEĞERLEME METOTLARININ VE ANALİZİ SONUÇLARININ UYUMLAŞTIRILMASI VE BU AMAÇLA 
İZLENEN YÖNTEMİN VE NEDENLERİNİN AÇIKLAMASI 

7.2. ASGARİ BİLGİLERDEN RAPORDA VERİLMEYENLERİN NİÇİN YER ALMADIKLARININ GEREKÇELERİ 

Değerleme raporu SPK rapor formatında ve mevzuatı uyarınca hazırlanmış olup değerleme raporunda yer alması gereken asgari bilgilere 
rapor içerisinde yer verilmiştir. 

7.3.YASAL GEREKLERİN YERİNE GETİRİLİP GETİRİLMEDİĞİ VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN İZİN 
VE BELGELERİN TAM VE EKSİKSİZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜŞ 

Taşınmazla ilgili olarak yasal belgeler mevcut olup mevzuat uyarınca alınması gereken tüm izin ve belgeleri tamdır.  

8. SONUÇ 
8.1. SORUMLU DEĞERLEME UZMANININ SONUÇ CÜMLESİ 
Değerleme uzmanının konu ile ilgili yaptığı analiz ve ulaştığı sonuçlara katılıyorum.    
8.2. NİHAİ DEĞER TAKDİRİ 

Kıymet takdiri yapılacak gayrimenkulün alanı, konumu, içyapı özellikleri, parselin geometrik şekli, topoğrafik durumu, bulunduğu muhitin 
şeref ve ehemmiyeti, ana cadde ile olan irtibatı, yüzölçümü, çevredeki diğer gayrimenkullerin hâlihazır değerleri, çevrenin yapılaşma 
durumu, ticari ve araç trafiğinin yoğun olması, sosyal donatı alanlarına mesafesi, bulunduğu muhite göre alıcı bulup bulamayacağı, bulursa 
bile nispet derecesi gibi kıymet yükseltici ve kıymet düşürücü müspet-menfi tüm faktörler göz önünde bulundurulmuştur. Çevre ve 
Şehircilik Bakanlığı İl Müdürlüğünden şifahi olarak alınan bilgiye göre; taşınmazların plansız saha içerisinde olduğu ve bulunduğu bölgede 
uygulama imar plan çalışmasının bulunmadığı bilgisi alınmıştır. Alınan bilgiye göre konu taşınmazlar 1/100.000 ölçekli çevre düzeni planı 
dahilinde Tarım ve Orman Alanı içerisinde kaldığı bilgisi alınmıştır.Taşınmazların tarımsal özelliğini yitirmiş olması nedeni ile GES 
(Güneş Enerjisi Enerji Santrali) alanı olarak yapılaşma izni olacağı bununla ilgili 112 ada 11 parselin ve 137 ada 17 parselin  ÇED 
raporunun çıktığı,ilgili Bakanlıkça Bağlantı ve Elektrik idaresince Bağlantı izinlerinin verildiği bilgisi alınmış belgeler  eklerde 
sunulmuştur.Taşınmazların GES kurulumu için gerekli izinleri almış olmaları taşınmazların değerine olumlu yönde etki etmektedir.Bu 
izinlerin alınmış olması parseller üzerine kurulacak olan GES santralinin gelir elde edici bir tesis olması bu değere olumlu yönde etki eden 
bir faktör olarak tahmin ve takdir edilmiştir.Ayrıca parsellere Kadastro yolu ile ulaşım mümkün olup diğer emsallerin ulaşım sorunun 
olduğu tespit edilmiştir.Bu durumlar emsal tabolusunda şerefiye olarak değer yansıtılmıştır.Taşınmazların ortalama değer olan 165.TL/m2 
değer üzerinden değerlendirilmesi uygun görülmüştür  

 
      
Nihai Değer Takdiri 

TAŞINMAZLARIN TARLA  
PAZAR DEĞERİ 

Rapor Tarihi 31.12.2023 

/
/

TOPLAM PARSEL DEĞERİ 131.650,70 m² 21.722.366 TL

TOPLAM DEĞER
12.339.314 TL

HİSSE
1 1

AÇIKLAMA ALAN BİRİM FİYAT
112 Ada 11 Nolu Parsel  Değeri 74.783,72 m² 165TL/m²
137 Ada 17 Nolu Parsel  Değeri 56.866,98 m² 165TL/m² 1 1 9.383.052 TL
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Değer Tarihi 31.12.2023 
Yasal ve Mevcut  Durum  
Pazar Değeri (KDV Hariç) 

21.720.000.-TL 

Yasal ve Mevcut  Durum  
Pazar Değeri (KDV Dahil) 

26.064.000.-TL 

Yasal ve Mevcut  Durum  
Pazar Değeri USD (KDV 
Hariç) 

733.783.USD 

Yasal Durum Tarla Pazar 
Değeri USD (KDV Dahil) 

880.540.-USD 

 

NOTLAR 
- Tespit edilen bu değer peşin satışa yönelik güncel pazar değeridir.  
- KDV oranı %20 kabul edilmiştir.  
- Rapor içeriğinde 1 USD29,60-TL olarak kabul edilmiştir. (31.12.2023) 
- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasası Mevzuatı hükümlerine göre hazırlanmıştır. 
 

 DEĞERLEME UZMANI  SORUMLU DEĞERLEME UZMANI  
Yusuf YAYLALI      Şeref  EMEN 
SPK Lisans No:920058  SPK Lisans No:401584 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
KONUM KROKİSİ: 38.993401, 38.522240 
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TAKBİS BELGESİ: 
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GES SANTRALİ KURUMU İÇİN GEREKLİ İZİN VE BELGELER  
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DEĞERLEME UZMANLARI LİSANS BELGELERİ VE TECRÜBE BELGELERİ 
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