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1. ÖNGÖRÜ KOġULLARI VE UYGUNLUK BEYANI 

1.1. ÖNGÖRÜ KOġULLARI 

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

sorumlu değildir. 
 „‟ Genel analiz ve veriler „‟ baĢlığı altında yer alan bilgiler tamamen değerlemesi talep edilen gayrimenkul için genel bir 

projeksiyon çizilmesi amacıyla, kamuya açık kaynaklar üzerinde değerlenmiĢ bilgilerle hazırlanmıĢ olup bu bilgi, belge, resim ve 
haritaların rapordaki amacı dıĢı kullanımı halinde Ģirketimiz sorumlu tutulamaz . 

 Gayrimenkulün fiziksel ve mülkiyet durumuna iliĢkin bilgiler ilgili kamu ve özel kurum ve kuruluĢ birim ve yetkililerinden 
edinilmiĢ olup; bu bilgilerin belirli bir amaçla önceden tahrif edilmiĢ olması, dijital veriler ile basılı ya da yazılı veriler arasındaki 

muhtemel hatalar rapor kapsamı haricinde tutulmalı, raporda varılan saptama ve sonuçlar ibraz edilen belgeler doğrultusunda 
kabul edilmelidir. Bu bilgiler değerleme uzmanı tarafından elde edildiği tarih itibari ile değerlendirilip, sonradan hasıl olan 

değiĢiklikler rapor kapsamı dıĢında sayılmalıdır. 
 Gayrimenkulün değerine iliĢkin olarak ele alınan veriler; değerleme sürecinde beyan edildikleri Ģekilde değerlendirilmiĢ 

olup bu süreçte bu verilerden yanıltıcı olanları ile bu tarihten sonra verilerde meydana gelen değiĢiklikler rapor kapsamı dıĢında 
sayılmalıdır. 

 Gayrimenkulün değer tespitinde müĢteri taleplerine bağlı kalınarak, Ģirketimiz ve değerleme uzmanının görev yetki ve 

sorumluluk sınırları dıĢarısında kalan; zemin sağlamlığının kati tespiti, yapının tamamında deprem ya da eskimeye bağlı oluĢmuĢ 

tüm zarar ve ziyanın kesin tespiti yapılmamıĢ olup, bu hususlar bu konulardaki genel veriler ve dıĢarıdan görülebildiği ölçülerde 
değerlendirilebilmiĢtir. Yine benzer Ģekilde gayrimenkul kapsamındaki muhtemel yer altı zenginlikleri v.b. dıĢarıdan tespiti 

mümkün olmayan diğer unsurlar yok sayılarak rapor kapsamı dıĢında tutulmuĢtur. 
 Gayrimenkulün fiziksel ve mülkiyete iliĢkin incelemeleri esnasında, resmi olarak tespit edilebilen kamulaĢtırma, plan 

tadili- iptali, haciz, ipotek gibi değeri etkileyen ya da kısıtlayan hususlar dıĢında var olduğu iddia edilen diğer benzeri hususlar 
değerlemede çözüleceği varsayımı ile göz ardı edilerek kıymet takdiri yapılmıĢtır. 

 Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kısmen yayınlama ve/veya çoğaltma hakkını doğurmaz, ancak kurum içinde 
belli bir amaca yönelik olarak kısmen (değerin yazılı olduğu sayfalarda) yazıĢmalara ek olarak fotokopi ile çoğaltma yapılabilir. Bu 

raporun herhangi bir amaçla referans gösterilmesi, amacı dıĢında kullanılması, çoğaltılması ve/veya yayınlanması için Dega 

Gayrimenkul Değerleme ve DanıĢmanlık A.ġ. nin yazılı onayı gerekmektedir. 
 Değerleme raporu Sermaye Piyasası Kurul düzenlemeleri kapsamında hazırlanmıĢtır ve Sermaye Piyasası Kurul 

düzenlemeleri kapsamında kullanılabilir. 
 

 Bu rapor, inceleme yapıldığı tarihteki mevcut bulguları yansıtmaktadır. 
 Değerleme raporunda yer alan değerlere KDV (Katma Değer Vergisi) dahil değildir. 

 Bu değerleme raporu, hiçbir taahhütü yüklenmemek kayıt ve Ģartı ile tanzim olunmuĢtur. 
 

1.2 UYGUNLUK BEYANI 

_ Yapılan değerleme çalıĢmasının SPK mevzuatlarına ve UDES Uluslararası Değerleme Standartlarına uygun olarak 

gerçekleĢtirildiği ve aĢağıdaki hususların teyidi ile sağlandığını beyan ederiz. 

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

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

_  Değerleme uzmanının değerleme konusunu oluĢturan mülklerle herhangi bir ilgisi yoktur. Bu iĢin içindeki taraflara karĢı 
herhangi bir kiĢisel çıkar ve ön yargımız bulunmamaktadır.  

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

olayın meydana gelmesine bağlı değildir. 

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

_ Değerleme personeli ve uzmanı mesleki eğitim Ģartlarına haizdir. 

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

_ Değerleme uzmanı mülkü kiĢisel olarak görmüĢ ve incelemiĢtir. 

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

2.1. TALEP TARĠHĠ                                  : 15.11.2016                            

2.2. RAPOR NUMARASI                           : 2016_166_ĠSTANBUL_YEġĠL GYO 

2.3. DEĞERLEME TARĠHĠ                         : ÇalıĢmalar 31.12.2016 tarihinde tamamlanmıĢtır.  

2.4. RAPORUN KAPSAMI                : Barbaros Mahallesi, Tavanlı ÇeĢme Mevkii, Ferhat Türen ve Atmaca Sokak cepheli, 

G18b10d2d Pafta, 201 Ada 1 Nolu, 8103 ve 8104 Nolu Parseller SüleymanpaĢa / 

TEKĠRDAĞ adresinde yer alan parselin YeĢil GYO A.ġ.‟ ne ait hissesinin değerleme 

tarihi itibariyle piyasa satıĢ değerinin belirlenmesi konusunda gerekli değerleme 

raporunun De-Ga Gayrimenkul Değerleme ve DanıĢmanlık A.ġ. tarafından 

düzenlenmesidir. 
 

2.5. RAPORU HAZIRLAYAN                      : Nil Birsen ORAL (SPK Lisans No: 403129)  

2.6. SORUMLU DEĞERLEME UZMANI       : Ahmet Önder ORAL (SPK Lisans No : 402508)  

2.7. DAYANAK SÖZLEġME TARĠHĠ-NUMARASI : 15.11.2016 tarih- 166 nolu 

2.8. RAPORUN KURUL DÜZENLEMELERĠYLE ĠLĠġKĠSĠ : Bu rapor, Sermaye Piyasası Kurulunun Seri VIII, No: 35 sayılı 

„‟Sermaye Piyasası Mevzuatı çerçevesinde Gayrimenkul Değerleme Hizmeti verecek Ģirketler ile bu Ģirketlerin Kurulca Listeye 
alınmalarına iliĢkin Esaslar hakkında Tebliğ „‟ ve bu tebliğde yapılan değiĢiklik hükümleri ile 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayılı 

Kurul kararında belirlenen, raporda bulunması gereken asgari hususlar (raporlama standartları) çerçevesinde, bağımsızlık 

sorumluluk, mesleki özen, titizlik ve sır saklama yükümlülüğü ilkelerine uyularak hazırlanmıĢtır. 

 

3.DEĞERLEME ġĠRKETĠ VE MÜġTERĠ BĠLGĠLERĠ 

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

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

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

 

Yetki: ġirketimiz, Sermaye Piyasası Kurulu‟nun, Seri: VIII, No 35 Sayılı “ Sermaye Piyasası Mevzuatı çerçevesinde Gayrimenkul 

Değerleme Hizmeti verecek ġirketlere ve bu Ģirketlerin Kurulca listeye alınmalarına iliĢkin Esaslar Hakkında Tebliğ ” çerçevesinde 
değerleme hizmeti vermek üzere SPK‟ nın 18.03.2008 tarih ve 268 sayılı yazısı ile listeye alınması üzerine değerleme faaliyetine 

baĢlanmıĢtır.  

3.2. MÜġTERĠ BĠLGĠLERĠ                     : 

YEġĠL GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ.  

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

Tel                   :  + 90 (212) 709 3745 

Faks                 : + 90 (212) 353 0909  

E-Posta             : bilgi.ygyo@yesilgyo.com  

3.3.MÜġTERĠ TARAFINDAN GETĠRĠLEN SINIRLAMALAR :  

ĠĢ bu Değerleme Raporu‟nun kapsamı Raporda detayları verilen taĢınmazın güncel piyasa değerinin tespiti ve Sermaye Piyasası 

Mevzuatı gereğince, değerleme raporlarında bulunması gereken asgari hususlar çerçevesinde değerleme raporunun hazırlanması 
olup, MüĢteri tarafından getirilen bir kapsam ve sınırlama bulunmamaktadır. 

4. GENEL VERĠLER VE ANALĠZLER 

 

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

4.1.1. DEMOGRAFĠK VERĠLER VE ANALĠZĠ 

 

Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemi (ADNKS)' ne göre Türkiye nüfusu 2015 yılında toplam 78.741.053 kiĢi olup, bu nüfusun, 
39.511.191' i erkek ve 39.229.862' si kadından oluĢmaktadır. 
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4.1.2. EKONOMĠK VERĠLER VE ANALĠZĠ 

 
Ülkemizdeki gayrimenkul sektörü, kriz dönemlerinde talebin hızlı düĢüĢ yaĢadığı, büyüme dönemlerinde ise uzun vadede ve 

yavaĢ arttığı sektör niteliğindedir. Bu nedenle ekonomideki kısa vadeli olumlu geliĢmeler sektörün büyümesinde hızlı bir 
hareketlenme yaratamamaktadır. 

Ancak, 2003 yılının ikinci yarısından itibaren; ekonomik göstergelerde gözlenen olumlu geliĢme, düĢen enflasyon oranı, istikrarı 
sağlanan ekonomi ve düĢük gayrimenkul fiyatları ile deprem düĢüncesinin olumsuzluğuna rağmen ( özellikle Ġstanbul‟da ) 

gayrimenkul sektöründe ciddi oranda hareketlenme görülmüĢtür. 2005 yılında gündeme gelen mortgage uygulaması, düĢük 
konut kredileri, dövizin beklenen getiriyi sağlamaması gayrimenkul sektörünün, özellikle de konut sektörünün beklenmeyen bir 

yükseliĢine neden olmuĢ ve bu sektör yatırım araçlarında ilk sıraya oturmuĢtur. 
 

2006 yılı ilk aylarında doruk noktasına ulaĢan sektör, Mayıs ayı ortalarında baĢlayan faiz oranlarındaki artıĢ, dövizlerin yükseliĢi 
nedeni ile bu özelliğini yitirmiĢ, genel bir bekleme süreci oluĢmasından dolayı düĢüĢ yönünde eğilim göstermeye baĢlamıĢtır. Yıl 

sonuna doğru alım-satım iĢlemlerinin ciddi oranda azaldığı piyasada, talebin fazla olduğu dönemlerde çok yükselen taĢınmaz 
değerleri reel değerlere doğru düĢmüĢtür. 

 
2007 yılında ise korunaklı sitelerde ve yeni yapılan yapılarda taĢınmaz değerlerinde yükseliĢ gözlemlenmektedir. Ancak genel 

olarak, 2006 yılının ilk aylarında gözlenen artıĢ hızına göre, 2007 yılındaki artıĢ hızı daha yavaĢtır. Yeni yapılaĢma trendlerinde 
genellikle toplu yapılara ( site, alıĢ veriĢ merkezi, kompleksler, vb ) eğilim görülmektedir.  

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

satımlarında yavaĢlama görüldüğü gözlemlenmiĢtir.  
 

2009 yılında baĢlayan daralma ile ekonomi kötü bir dönemden geçmiĢ olsa da, bu dönem içerisinde özellikli gayrimenkul 
projelerinin iskontolu imkanlar sunması nedeniyle yabancı yatırımcıların Türkiye'ye olan ilgisi devam etmiĢtir.  

 
2010 yılında, durağan olan gayrimenkul piyasası dünya genelinde ekonomideki iyiye gidiĢ ile birlikte az da olsa yükselen bir ivme 

kazanmıĢtır. 
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2011 yılının ilk yarısında genel olarak dengeli bir piyasanın oluĢtuğu gözlemlenmiĢ olup, ikinci yarısında ise global olarak dünyayı 
etkileyen ekonomik geliĢmelerin Türkiye'deki taĢınmaz değerlerine ve arz/talep oranına da olumsuz olarak etki ettiği 

görülmektedir. 

2012 yılında global olarak dünyayı etkileyen ekonomik koĢulların etkilerini sürdüreceği, bu etkilere bağlı olarak da Türkiye'deki 

taĢınmazlara olan talebin durağan seyrettiği, ancak son çeyrekte hareketlilik yaĢandığı görülmüĢtür. 
 

 
2013 yılı sonuna doğru açıklanan ĠnĢaatta büyüme rakamları pozitif iç talepteki canlanmayla birlikte yılın ilk çeyreğini yüzde 2.9 

büyümeyle kapatan Türkiye ekonomisi, 2'nci çeyrekte ise 4.4 büyüme kaydetmiĢtir. ĠnĢaat sektöründeki büyüme ise yılın ilk 
çeyreğinde yüzde 5.9 olarak gerçekleĢirken, 2'nci çeyrekte bu rakam 7,6 olarak gerçekleĢmiĢtir. Sektördeki 3'ncü çeyrek büyüme 

rakamı ise 8.7 olarak açıklanmıĢtır. 
 

2014 yılında Yerel ve CumhurbaĢkanlığı seçimlerine kadar durağan bir hal seyreden konut sektörü seçim sonrasında 

hareketlenmiĢ olmasına karĢın, 2014 yılının son çeyreğinde Ortadoğu' da yaĢanan terör eylemlerinin artması ve Türkiye' nin 
güney sınırında yaĢanan olumsuzluklar nedeniyle konut alım-satımlarının olumsuz etkilendiği görülmüĢtür. Özellikle 2015 yılının 

Mart ayında yaĢanan küresel ekonomideki hızlı değiĢim ve Haziran ayında yapılan genel seçimlerin sonucunda doların geliĢmekte 
olan ülke para birimleri karĢısında değer kazanması, ülkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkilediği görülmüĢtür. Konut 

fiyatlarındaki değiĢimler için özellikle maliyetlerdeki artıĢın, konut fiyatlarına yansıdığını göstermektedir.  
 

2015 yılının geneline bakıldığında ise, beklentilerde terör eylemlerinin küresel bir savaĢa dönmesinin engellemesi, genel seçim 
sonucuna bağlı olarak gerçekleĢecek siyasi geliĢmelerin olumlu yönde olması ile piyasaların yeniden hareketlenebileceği, kentsel 

dönüĢümün olacağı bölgelerde konut projelerine talebin olacağı ve bu bölgelerde satıĢların hızlanabileceği öngörülmektedir. 
 

 

4.1.3 GAYRĠMENKUL PĠYASASI VE ANALĠZĠ 

Türkiye genelinde 2015 yılında 1.289.320 konut satıĢ sonucu el değiĢtirdi. Konut satıĢları 2015 yılında bir önceki yıla göre %10,6 
artıĢ gösterdi. Konut satıĢlarında 2015 yılında, Ġstanbul 239.767 konut satıĢı ile en yüksek paya (%18,6) sahip oldu. SatıĢ 

sayılarına göre Ġstanbul‟u, 146.537 konut satıĢı (%11,4) ile Ankara, 77.796 konut satıĢı (%6) ile Ġzmir izledi. En az satıĢ ise 139 
konut ile Hakkari‟de gerçekleĢti. Türkiye genelinde satılan konutların 434.388 tanesi ipotekli, 854.932 tanesi ise diğer satıĢ 

türünde gerçekleĢti. 
 

 
 

Türkiye genelinde ipotekli konut satıĢları bir önceki yılın aynı ayına göre %6,6 oranında azalıĢ göstererek 40.283 oldu. Toplam 
konut satıĢları içinde ipotekli satıĢların payı %28,2 olarak gerçekleĢti. Ġpotekli satıĢlarda Ġstanbul 8.826 konut satıĢı ve %21,9 pay 

ile ilk sırayı aldı. Toplam konut satıĢları içerisinde ipotekli satıĢ payının en yüksek olduğu il %55 ile Ardahan oldu. 
 

Diğer konut satıĢları Türkiye genelinde bir önceki yılın aynı ayına göre %11,8 oranında artarak 102.316 oldu. Diğer konut 
satıĢlarında Ġstanbul 17.769 konut satıĢı ve %17,4 pay ile ilk sıraya yerleĢti. Ġstanbul‟daki toplam konut satıĢları içinde diğer 

satıĢların payı %66,8 oldu. Ankara 10.611 diğer konut satıĢı ile ikinci sırada yer aldı. Ankara‟yı 5.861 konut satıĢı ile Ġzmir izledi. 
Diğer konut satıĢının en az olduğu il 9 konut ile Ardahan oldu. 

 
Türkiye genelinde ilk defa satılan konut sayısı bir önceki yılın aynı ayına göre %12,4 artarak 74.032 oldu. Toplam konut satıĢları 

içinde ilk satıĢın payı %51,9 oldu. Ġlk satıĢlarda Ġstanbul 13.625 konut satıĢı ile en yüksek paya (%18,4) sahip olurken, Ġstanbul‟u 
8.031 konut satıĢı ile Ankara ve 3.695 konut satıĢı ile Ġzmir izledi. 

 
Türkiye genelinde ikinci el konut satıĢları bir önceki yılın aynı ayına göre %0,4 azalıĢ göstererek 68.567 oldu. Ġkinci el konut 

satıĢlarında da Ġstanbul 12.970 konut satıĢı ve %18,9 pay ile ilk sıraya yerleĢti. Ġstanbul‟daki toplam konut satıĢları içinde ikinci el 
satıĢların payı %48,8 oldu. Ankara 8.015 konut satıĢı ile ikinci sırada yer aldı. Ankara‟yı 4.650 konut satıĢı ile Ġzmir izledi. 
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4.2 GAYRĠMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENĠN ANALĠZĠ 
 

TEKĠRDAĞ ĠLĠ 
 

 
 

Tekirdağ, Türkiye'nin bir ili ve en kalabalık yirmi üçüncü Ģehridir. Marmara Bölgesi'nin Trakya yakasında bulunur; doğuda 
Ġstanbul, güneyde Marmara Denizi ve Çanakkale, batıda Edirne, kuzeyde Kırklareli ve kuzeydoğuda Karadeniz ile çevrilidir. 2012 

yılında nüfusu 750.000'i geçen 14 adet il TBMM'de kabul edilen kanun ile büyükĢehir statüsü kazandığı için Türkiye'nin 30 

büyükĢehrinden biridir. 30 Mart 2014'te yapılan yerel seçimlerin ardından resmen büyükĢehir belediyeciliği ile yönetilmeye 
baĢlamıĢ; hizmet sahası 6.313 kilometrekare olarak tüm il sınırlarıdır. Bu kanunla 3 adet yeni ilçe kurulmuĢtur. Bunlar; 

SüleymanpaĢa, Kapaklı ve Ergenedir. Bu ilçelerle birlikte toplam ilçe sayısı on birdir. 
 

Tekirdağ, ilin batısında yer alan en yüksek tepesini 945 m. rakımlı Ganos Dağı (IĢıklar Dağı)'nın oluĢturduğu Tekir Dağları hariç 
genelde düzlüktür. Kuzeyde ilin en önemli akarsuyu olan Ergene nehri bulunur. Ergene yarattığı alüvyonlu ovaların verimliliğiyle il 

nüfusunun büyük bir kısmını çevresindeki yerleĢimlere toplamıĢtır. Tekirdağ'ın bitki örtüsü Marmara Denizi kıyısında makilik, 
dağlık alanlarda ormanlık, diğer yerlerde ise step özelliği gösterir. Tekirdağ'ın iklimi, Akdeniz iklimi ve karasal iklimin bir 

karıĢımıdır. Sahil yöresinde Marmara Denizi'nin etkisiyle nemli bir bölgedir. 
 

Tekirdağ ilinin toprakları çok verimlidir ve 1. sınıf tarım arazisidir. Uçsuz bucaksız düz verimli ovaları yeĢil ovaları vardır. 
Türkiye'nin yağlık ayçiçek ve buğday üretiminin büyük bölümünü karĢılar. Tekirdağ ilinin batısında Malkara ve Hayrabolu 

ilçelerinde tarım ve hayvancılığın ekonomi degeri cok yüksektir. Tekirdağ ilinin doğusu, Çorlu ,Ergene, Çerkezköy,Kapaklı ilçeleri 
bölgesinde sanayi, endüstri ve tarım ekonomisi çok yüksektir. Özellikle Çorlu ,Ergene, Çerkezköy ve Kapaklı ilçeleri burada 

bulunan yüzlerce ve yapılmakta olan onlarca (2008 yılında 1.100 adet fabrika, 2014 yılında: 1.605 adet fabrika 6 yılda fabrika 
artıĢ oranı yaklaĢık Yüzde 50 artmıĢ) fabrika nedeniyle çok göç almakta nüfusu çok hızlı artmaktadır. Türkiye'nin son 40 yılda 

1975 yılından itibaren en hızlı sanayileĢen ve nufus artıĢ oranına göre en hızlı nufusu artan 1. ilidir.  
 

 
 
2015 yılı Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemine (ADNKS) göre Ġlin toplam nüfusu 937.910 kiĢi olup, 2007 yılından itibaren Tekirdağ 

Ġli nüfus verileri yukarıdaki tabloda görülmüĢtür. 
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5. DEĞERLEME KONUSU GAYRĠMENKULE ĠLĠġKĠN ANALĠZ VE VERĠLER 

 

 

 
 

 
 

 
5.1 GAYRĠMENKULÜN TANIMI 

 
Değerlemeye konu taĢınmazlar; Tekirdağ Ġli, SüleymanpaĢa ilçesi, Barbaros Mahallesi, Tavanlı ÇeĢme Mevkii, Ferhat Türen ve 

Atmaca Sokak üzerinde yer alan G18b10d2d Pafta, 201 Ada 1 nolu, bila Ada, 8103 ve 8104 nolu olmak üzere 3 adet arsa vasıflı 
parseldir. 
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5.2 GAYRĠMENKULÜN YERĠ VE KONUMU 
 

 

TaĢınmazlar, Kumbağ- Tekirdağ karayolu ile Barbaros – D-110 karayolu bağlantı yolunu birbirine bağlayan Ferhat Türen Sokak, 

Atmaca Sokak ile imar yolları arasındaki alanda konumludur. 
 

TaĢınmazlar, Barbaros D-110 bağlantı yoluna 100 m, Tekirdağ- Kumbağ karayoluna 300 m, Denize 600 m, Barbaros Ġlköğretim 
Okuluna 1200 m, Barbaros Belediyesi‟ne ise yaklaĢık 1.500 m. mesafededir.  

 
Parsellere iki farklı yoldan ulaĢılabilmektedir. Barbaros Beldesi‟ne Tekirdağ yönünden giriĢte sağda yer alan akaryakıt istasyonu 

yanından baĢlayıp, batı yönüne devam eden Ferhat Türen Sokağı‟nın solunda yaklaĢık 300 m. içeride yer almaktadır.        D-110 
Karayolu bağlantı yolundan gidilecek olursa, Barbaros merkezinden Malkara yönüne gidiĢe göre merkezden 1.500 m. uzaklıkta 

yolun sağında, Markon Yapı Sitesinden sonra ikinci parseldir. 

 
Parsellerin doğu yönünde imar yolu, batısında Markon Konut Sitesi, kuzeyinde Ferhat Türen Sokak ve boĢ parseller, güneyinde 

isimsiz imar yolu ve bahçeli üç katlı yapılmıĢ konutlar bulunmaktadır. UlaĢımı kolaydır. 
 
 

5.3 ANA TAġINMAZ VE BAĞIMSIZ BÖLÜM ÖZELLĠKLERĠ 
 

 Değerlemeye konu parsellerin yüzölçümü büyüklükleri aĢağıda tablo halinde verilmiĢtir. 

 

Ada No Parsel No Yüzölçümü (m2) 

201 1 4.058,40 

- 8103 624,71 

- 8104 3.482,94 

 

TOPLAM 8.166,05 

  
 SüleymanpaĢa Belediyesi imar sınırları içerisinde bulunan arsalardan 8103 ve 201 Ada, 1 nolu parseller yamuğa, 8104 

parsel ise dikdörtgene benzer bir geometrik Ģekilde ve engebesiz olup, doğu (deniz) yönüne eğimlidir. 
 4972 nolu parselin yola ve yeĢil alana olan terklerinden sonra oluĢan parseller halen eski kadastral duruma sahiptir.  

 
 Çevrelerinin alt yapısı tamamdır. 

 Üzerlerinde, yapılaĢmaya engel olacak, ağaç, direk, yapı vb. bulunmamaktadır. 
 

 Parseller, tel, duvar veya çit ile çevrilmemiĢtir. 
 

5.4 GAYRĠMENKULE ĠLĠġKĠN YASAL ĠNCELEMELER 
 

5.4.1 TAPU ĠNCELEMESĠ 
 
 

Ana Gayrimenkulün Bağımsız Bölümün 

Ġli TEKĠRDAĞ Pafta No G18b10d2d Niteliği   

Ġlçesi SÜLEYMANPAġA Ada No 201 Arsa Payı   

Bucağı   Parsel No 1 Blok No   

Mahallesi BARBAROS MAH.  Niteliği ARSA Kat No   

Köyü  Yüzölçümü 4.058,40 m²   
Bağımsız 
Bölüm No 

  

Sokağı   Yevmiye No 9545 Eklentisi   

Mevkii TAVANLI ÇEġME  Cilt No 89 Tapu Belgesi 
Cinsi 

Kat Mülkiyeti   

Sınırı PLANINDADIR Sahife No 8763 Kat Ġrtifakı   

Sahibi 

Malikin Adı&Soyadı - Ünvanı Hisse 

YEġĠL GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI ANONĠM ġĠRKETĠ 1000/1000 
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Ana Gayrimenkulün Bağımsız Bölümün 

Ġli TEKĠRDAĞ Pafta No G18b10d2d Niteliği   

Ġlçesi SÜLEYMANPAġA Ada No - Arsa Payı   

Bucağı   Parsel No 8103 Blok No   

Mahallesi BARBAROS MAH.  Niteliği ARSA Kat No   

Köyü  Yüzölçümü 624,71 m²   
Bağımsız 
Bölüm No 

  

Sokağı   Yevmiye No 9545 Eklentisi   

Mevkii TAVANLI ÇEġME  Cilt No 89 Tapu Belgesi 
Cinsi 

Kat Mülkiyeti   

Sınırı PLANINDADIR Sahife No 8761 Kat Ġrtifakı   

Sahibi 

Malikin Adı&Soyadı - Ünvanı Hisse 

YEġĠL GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI ANONĠM ġĠRKETĠ 1000/1000 

 
 

 

Ana Gayrimenkulün Bağımsız Bölümün 

Ġli TEKĠRDAĞ Pafta No G18b10d2d Niteliği   

Ġlçesi SÜLEYMANPAġA Ada No - Arsa Payı   

Bucağı   Parsel No 8104 Blok No   

Mahallesi BARBAROS MAH.  Niteliği ARSA Kat No   

Köyü  Yüzölçümü 3.482,94 m²   
Bağımsız 
Bölüm No 

  

Sokağı   Yevmiye No 9545 Eklentisi   

Mevkii TAVANLI ÇEġME  Cilt No 89 Tapu Belgesi 
Cinsi 

Kat Mülkiyeti   

Sınırı PLANINDADIR Sahife No 8762 Kat Ġrtifakı   

Sahibi 

Malikin Adı&Soyadı - Ünvanı Hisse 

YEġĠL GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI ANONĠM ġĠRKETĠ 1000/1000 

 
 
 

Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü TAKBĠS sisteminden 12.12.2016 tarihi itibariyle temin edilen ve birer örneği ekte sunulan 

tapu kayıtlarına göre rapor konusu taĢınmazın YeĢil GYO hissesi üzerinde ; 

 
Rehinler Bölümü: 

 
 Denizbank A.ġ. lehine 1. dereceden 31.10.2011 tarih ve 16233 yevmiye no ile 1.954.000,- tutarında ipotek Ģerhi.  

   Not: TAKBĠS kayıtlarında ipoteklerin para birimleri belirtilmemiĢtir.  
 

Parseller üzerinde yer alan ipotekler, Mayıs 2013 tarihli GYO tebliğinin 30. Maddesi uyarınca, yatırım için kredi temini amacıyla 
kullanılmıĢ olduğundan portföyde yer almasında herhangi bir engel teĢkil etmemektedir. Ġpotek Ģerhinin finansman sağlamada 

teminat amacıyla konulduğuna iliĢkin yazı rapor ekine konulmuĢtur. 
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5.4.1.1 DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKUL ĠLE ĠLGĠLĠ VARSA SON ÜÇ YILLIK DÖNEMDE GERÇEKLEġEN ALIM-

SATIM ĠġLEMLERĠNE VE GAYRĠMENKULÜN HUKUKĠ DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEĞĠġĠKLĠKLERE (ĠMAR 

PLANINDA MEYDANA GELEN DEĞĠġĠKLĠKLER, KAMULAġTIRMA ĠġLEMLERĠ V.B.) ĠLĠġKĠN BĠLGĠ 

TAPU SĠCĠL MÜDÜRLÜĞÜ BĠLGĠLERĠ 

(Varsa son üç yıllık dönemde 

gerçekleĢen alım satım iĢlemleri) 

: 

 
 

TaĢınmazlar için son üç yılda alım satım iĢlemi gerçekleĢmemiĢtir.   
 

TUZLA BELEDĠYESĠ 

(Ġmar Planında Meydana Gelen 

DeğiĢiklikler, KamulaĢtırma ĠĢlemleri 

V.B. Bilgiler) 

: 

 
 SüleymanpaĢa Belediyesi Ġmar Müdürlüğü‟nde ekspertiz tarihi itibariyle 
yapılan incelemelerde, rapora konu parsellerin, SüleymanpaĢa Belediyesi Ġmar 

sınırları içerisinde kaldığı ve 1/1000 ölçekli Ġmar Uygulama Planında “Konut Alanı” 
olarak belirtilen bölge içinde kaldığı öğrenilmiĢtir. 

 
 Plan notlarına göre yapılaĢma Ģartları    

 ĠnĢaat Nizamı          : Ayrık 
 TAKS          : 0,30 

 KAKS          : 0,90 
 Kat adeti         : 3  

 Hmax           : 9,50 m.  
 Yoldan çekme mesafesi         : 5 m. 

 KomĢudan çekme mesafesi     : 3 m. Ģeklindedir. 
  

Belediyede yapılan incelemelerde rapor konusu taĢınmazlar için hazırlanmıĢ bir 
proje ve ruhsata rastlanmamıĢtır. 

 

5.4.1.2 DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULLER ĠLE ĠLGĠLĠ HERHANGĠ BĠR TAKYĠDAT (DEVREDĠLEBĠLMESĠNE 

ĠLĠġKĠN SINIRLAMA) OLUP OLMADIĞI HAKKINDA BĠLGĠ 

Değerlemesi yapılan gayrimenkul üzerinde mevcut ipotek kaydı kısıtlayıcı olmadığından, devredilebilmesine engel 

bulunmamaktadır. 
 

5.4.1.3 VARSA SÖZ KONUSU GAYRĠMENKULÜN GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI PORTFÖYÜNE ALINMASINA 

SERMAYE PĠYASASI MEVZUATI HÜKÜMLERĠ ÇERÇEVESĠNDE ENGEL TEġKĠL EDĠP ETMEDĠĞĠ HAKKINDAKĠ GÖRÜġ 

 

TaĢınmazların üzerinde yer alan ipotekler, Mayıs 2013 tarihli GYO tebliğinin 30. Maddesi uyarınca, yatırım için kredi temini 

amacıyla kullanılmıĢ olduğundan, GYO portföyünde " Arsa " baĢlığı altında yer alabilirler. 
 

5.4.1.4. DEĞERLEMESĠ YAPILAN PROJELERĠN ĠLGĠLĠ MEVZUAT UYARINCA GEREKLĠ TÜM ĠZĠNLERĠNĠN ALINIP 

ALINMADIĞI, PROJESĠNĠN HAZIR VE ONAYLANMIġ, ĠNġAATA BAġLANMASI ĠÇĠN YASAL GEREKLĠLĠĞĠ OLAN TÜM 

BELGELERĠNĠN TAM VE DOĞRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĞI HAKKINDA BĠLGĠ VE PROJENĠN GAYRĠMENKUL 

YATIRIM ORTAKLIĞI PORTFÖYÜNE ALINMASINA SERMAYE PĠYASASI MEVZUATI HÜKÜMLERĠ ÇERÇEVESĠNDE BĠR 

ENGEL OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ 

Belediyede yapılan incelemelerde rapor konusu taĢınmazlar için hazırlanmıĢ bir proje ve ruhsata rastlanmamıĢtır. 
 

5.4.2 BELEDĠYE ĠNCELEMESĠ 

 
Belediyede yapılan incelemelerde rapor konusu taĢınmazlar için hazırlanmıĢ bir proje ve ruhsata rastlanmamıĢtır. Rapora konu 

parsellerin yola terk edilecek ya da kamulaĢtırılacak alanı bulunmamaktadır. Son üç yıl içerisinde imar planlarında herhangi bir 
değiĢiklik olmamıĢtır. 

                                                                                                                    
Yapı Ruhsatı/Yapı Kullanma Ġzin Belgesi Kaydı: 

 
TaĢınmazlar üzerinde yapı ruhsatı gerektirecek herhangi bir yapı bulunmamaktadır.  

 
Ġmar Durumu: 

 
SüleymanpaĢa Belediyesi Ġmar Müdürlüğü‟nde ekspertiz tarihi itibariyle yapılan incelemelerde, rapora konu parsellerin, 

SüleymanpaĢa Belediyesi Ġmar sınırları içerisinde kaldığı ve 1/1000 ölçekli Ġmar Uygulama Planında “Konut Alanı” olarak belirtilen 

bölge içinde kaldığı öğrenilmiĢtir. 
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Plan notlarına göre yapılaĢma Ģartları    

 ĠnĢaat Nizamı          : Ayrık 

 TAKS          : 0,30 

 KAKS          : 0,90 
 Kat adeti         : 3  

 Hmax           : 9,50 m.  
 Yoldan çekme mesafesi         : 5 m. 

 KomĢudan çekme mesafesi     : 3 m. Ģeklindedir. 
  

Belediyede yapılan incelemelerde rapor konusu taĢınmazlar için hazırlanmıĢ bir proje ve ruhsata rastlanmamıĢtır. 
 

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

HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETĠM YAPAN YAPI DENETĠM KURULUġU (TĠCARET ÜNVANI, ADRESĠ VB.) VE 

DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKUL ĠLE ĠLGĠLĠ OLARAK GERÇEKLEġTĠRDĠĞĠ DENETĠMLER HAKKINDA BĠLGĠ 

TaĢınmazlar boĢ arsa niteliğindedir.  

5.4.2.2 EĞER BELĠRLĠ BĠR PROJEYE ĠSTĠNADEN DEĞERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ĠLĠġKĠN DETAYLI BĠLGĠ VE 

PLANLARIN VE SÖZ KONUSU DEĞERĠN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ĠLĠġKĠN OLDUĞUNA VE FARKLI BĠR PROJENĠN 

UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEĞERĠN FARKLI OLABĠLECEĞĠNE ĠLĠġKĠN AÇIKLAMA 

Değerleme belirli bir projeye istinaden yapılmamaktadır.  

6. DEĞERLEME ÇALIġMALARINDA KULLANILAN GENEL YÖNTEMLER 
 

6.1. MALĠYET YAKLAġIMI 
 

Bu yöntemde, var olan bir yapının günümüz ekonomik koĢulları altında yeniden inĢa edilme maliyeti gayrimenkulün değerlemesi 
için baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklaĢımının ana ilkesi kullanım değeri ile açıklanabilir. Kullanım değeri ise, “ Hiçbir 

Ģahıs ona karĢı istek duymasa veya onun değerini bilmese bile, malın gerçek bir değeri vardır ” Ģeklinde tanımlanmaktadır. 
 

Bu yöntemde gayrimenkulün önemli bir kalan ekonomik ömür beklentisine sahip olduğu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulün 
değerinin fiziki yıpranmadan, fonksiyonel ve ekonomik açıdan demode olmasından dolayı zamanla azalacağı varsayılır. Bir baĢka 

deyiĢle, mevcut bir gayrimenkulün bina değerinin, hiçbir zaman yeniden inĢa etme maliyetinden fazla olmayacağı kabul edilir. 
 

6.2. EMSAL KARġILAġTIRMA YAKLAġIMI 
 

ĠĢyeri türündeki gayrimenkul değerlemesinde en güvenilir ve gerçekçi yaklaĢım piyasa değeri yaklaĢımıdır. Bu değerleme 
yönteminde bölgede değerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel özelliklere sahip karĢılaĢtırılabilir örnekler incelenir. Emsal 

karĢılaĢtırma yaklaĢımı aĢağıdaki varsayımlara dayanır. 
 

*  Analiz edilen gayrimenkulün türü ile ilgili olarak mevcut bir pazarın varlığı peĢinen kabul edilir. 
* Bu piyasadaki alıcı ve satıcıların gayrimenkul hakkında oldukça iyi düzeyde bilgi sahibi olduğu ve bu nedenle zamanın önemli bir 

faktör olmadığı kabul edilir. 

* Gayrimenkulün piyasada makul bir satıĢ fiyatı ile makul bir süre için kaldığı kabul edilir. 
* Seçilen karĢılaĢtırılabilir örneklerin değerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel özelliklere sahip olduğu kabul edilir.  

* Seçilen karĢılaĢtırılabilir örneklere ait verilerin, fiyat düzeltmelerinin yapılmasında günümüz sosyo-ekonomik koĢulların geçerli 

olduğu kabul edilir. 

 
6.3. GELĠR KAPĠTALĠZASYONU-ĠNDĠRGENMĠġ NAKĠT AKIMLARI ANALĠZĠ YAKLAġIMI  

 
TaĢınmazların değeri, yalnızca getirecekleri gelire göre saptanabiliyorsa, örneğin kiralık konut ya da iĢ yerlerinde sürüm 

bedellerinin bulunması için gelir yönteminin uygulanması kuraldır. Gelir yöntemi ile üzerinde yapı bulunan bir taĢınmazın 
değerinin belirlenmesinde ölçüt, elde edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapıya iliĢkin diğer yapısal tesisler ve arsa payından 

oluĢur. Arsanın sürekli olarak kullanılma olasılığına karĢın, bir yapının kullanılma süresi kısıtlıdır. Bu nedenle net gelirin parasal 
karĢılığının saptanmasında arsa, yapı ve yapıya iliĢkin diğer yapısal tesislerin değerleri ayrı kısımlarda belirlenir. 

 
Net gelir, gelir getiren taĢınmazın yıllık iĢletme brüt gelirinden, taĢınmazın boĢ kalmasından oluĢan gelir kaybı ve iĢletme 

giderlerinin çıkarılması ile bulunur. Net gelir, yapı gelir ve arsa gelirinden oluĢmaktadır. Arsa geliri, arsa değerinin bölgedeki 
taĢınmaz piyasasında geçerli olan taĢınmaz faiz oranınca getireceği geliri ifade eder. Yapı geliri yapının kalan kullanım süresi 

boyunca bölgedeki taĢınmaz piyasasında geçerli olan taĢınmaz reel faiz oranında getirdiği gelir ile yapının kalan kullanım süresi 
temel alınarak ayrılacak yıllık amortisman miktarının toplamından oluĢmaktadır. 

7. ÜZERĠNDE PROJE GELĠġTĠRĠLEN ARSALARIN BOġ ARAZĠ VE PROJE DEĞERLERĠ  

Raporda proje geliĢtirme yapılmıĢtır. 
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8. DEĞER TESPĠTĠNE ĠLĠġKĠN PĠYASA ARAġTIRMASI VE BULGULAR 

 

Değerleme konusu mülkün bulunduğu Tekirdağ Ġli, SüleymanpaĢa ilçesi, Barbaros Mahallesi yapılaĢma oranı yaklaĢık % 15 

seviyesinde olup, yakın çevrede, mesken kullanımları bulunmaktadır. Bölge genel itibarıyla altyapı çalıĢmalarının devam ettiği bir 
lokasyondadır. 

  
8.1. GAYRĠMENKULÜN DEĞERĠNĠ ETKĠLEYEN OLUMLU FAKTÖRLER  

 
 UlaĢım imkânlarının kolaylığı, 

 Çevrede altyapının tamamlanmıĢ olması, 
 Ġmar durumu, 

 Yola ve yeĢil alana olan terklerinin yapılmıĢ net konut arsası olmaları, 

 Deniz yönüne doğru eğimli olması, 
 Proje geliĢtirmeye uygun büyüklükte olmaları.  

 
8.2. GAYRĠMENKULÜN DEĞERĠNĠ ETKĠLEYEN OLUMSUZ FAKTÖRLER 

 
 8103 parselin yüzölçümünün küçüklüğü ve sınırının düz olmaması sebebiyle tasarım ve uygulama esnasında yaĢanacak 

problemler. 
 Ġmar yollarının kısmen açılmıĢ olması açılmamıĢ imar yollarının olması 

 Bölge geliĢimin yavaĢ olması ve ikincil konut niteliğinde olması 

8.3 DEĞERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIġ ÖRNEKLERĠNĠN TANIM VE SATIġ BEDELLERĠ ĠLE BUNLARIN 

SEÇĠLMESĠNĠN NEDENLERĠ 

Değerlemesi yapılan taĢınmazın bulunduğu bölgede satılık arsa ve sanayi tesisi fiyatları incelenmiĢtir. Bölgede, benzer niteliklere 

sahip meskenler yaĢ, cephe, konum, inĢaat kalitesi gibi kriterler dahilinde karĢılaĢtırılmıĢtır. 

 

EMSALLER VE DEĞERLENDĠRMELER 
 

ARSA EMSALLERĠ: 

 
Kalyoncu Emlak,0282 264 00 59 ; TaĢınmaz ile aynı bölgede  yer alan yapılaĢma Ģartları hmax:9,50 E:0,30 olan 6335 parsel 

288 m2 alana sahip olup 107.000 TL  bedelle satılıktır. (372 TL/m2) 
 

ĠlbaĢ Emlak,0282 260 29 78 ; TaĢınmaz ile aynı bölgede  yer alan yapılaĢma Ģartları hmax:9,50 E:0,30 olan  311 m2 alana 
sahip parsel 135.000 TL  bedelle satılıktır. (434 TL/m2) 

 
Birim Emlak,0282 243 96 25 ; TaĢınmaz ile aynı bölgede yer alan yapılaĢma Ģartları hmax:9,50 E:0,30 olan  330 m2 alana 

sahip parsel  165.000 TL  bedelle satılıktır. (500 TL/m2) 
 

Birim Emlak,0282 243 96 25 ; TaĢınmaz ile aynı bölgede yer alan yapılaĢma Ģartları hmax:9,50 E:0,30 olan  300 m2 alana 
sahip parsel  170.000 TL  bedelle satılıktır. (567 TL/m2) 

 
Rasyonel Emlak,0282 293 46 57 ; TaĢınmaz ile aynı bölgede yer alan yapılaĢma Ģartları hmax:9,50 E:0,30 olan  199 m2 alana 

sahip parsel  115.000 TL  bedelle satılıktır. (578 TL/m2) 
 

Gündoğdu Emlak,0282 872 06 48 ; TaĢınmaz ile aynı bölgede yer alan yapılaĢma Ģartları hmax:9,50 E:0,30 olan  255 m2 
alana sahip parsel  130.000 TL  bedelle satılıktır. (510 TL/m2) 

 
KONUT EMSALLERĠ: 

 
Ġda Emlak, 0 282 263 26 26; Değerleme konusu taĢınmaza yakın konumda yer alan 5-6 yıllık binanın 2. katında konumlu 2+1 

80 m2 alanlı mesken 165.000 TL bedelle satılıktır. (2.063 TL/m2) 
 

Demir Emlak, 0 282 262 75 75; Değerleme konusu taĢınmaza yakın konumda yer alan 5-6 yıllık binanın 2. katında konumlu 
2+1 75 m2 alanlı mesken 160.000 TL bedelle satılıktır. (2.133 TL/m2) 

 
Trak  Emlak, 0 282 654 33 73; Değerleme konusu taĢınmaza yakın konumda yer alan 5-6 yıllık binanın 3. katında konumlu 3+1 

100 m2 alanlı mesken 220.000 TL bedelle satılıktır. (2.200 TL/m2) 
 

Kapçak  Emlak, 0 532 257 59 74; Değerleme konusu taĢınmaza yakın konumda yer alan 10 yıllık binanın 1. katında konumlu 
2+1 60 m2 alanlı mesken 125.000 TL bedelle satılıktır. (2.083 TL/m2) 
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8.4 GAYRĠMENKUL VE BUNA BAĞLI HAKLARIN HUKUKĠ DURUMUNUN ANALĠZĠ 

Söz konusu taĢınmazın yargıya intikal eden bir durumu olmadığı tespit edilmiĢtir. 
 

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

 
Rapor proje geliĢtirme niteliğine sahiptir. 

8.6 EN YÜKSEK VE EN ĠYĠ KULLANIM ANALĠZĠ 

TaĢınmazın mevcut Ģartlarda en etkin ve verimli kullanımı halihazırdaki fonksiyonudur.  

8.7 MÜġTEREK VEYA BÖLÜNMÜġ KISIMLARIN DEĞERLEME ANALĠZĠ 

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

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

 Hâsılat paylaĢımı veya kat karĢılığı yöntemi söz konusu değildir. 

 

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

 
Değerleme çalıĢmasında Nihai SatıĢ Değeri takdir edilirken Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi ve Alt Bölümler GeliĢtirme Yöntemi 

kullanılmıĢtır.  
 
 

9.1 DEĞERLEMEDE KULLANILAN YÖNTEMLER 
 

Değer takdir edilirken her iki yöntem de kullanılmıĢtır. 
 

9.2 DEĞERLEMEDE KULLANILAN YÖNTEMLER VE ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ 
 

Değerleme çalıĢması Uluslararası Değerleme Esasları Standartında mevcut yöntemlerden ikisi kullanılmak suretiyle yapılmıĢtır. 
Nihai SatıĢ Değeri takdir edilirken Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi ve Alt Bölümler GeliĢtirme Yöntemi kullanılmıĢtır. Bu yöntemin 

kabulleri ve dayanakları rapor içeriğinde sunulmuĢtur. 
 

Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi Analizi 
 

Bu yöntemde mevcut Pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmaları ve proje yetkilileri ile yapılan görüĢmelerden faydalanılmıĢ 
bölgede yakın dönemde pazara çıkarılmıĢ benzer gayrimenkuller dikkate alınarak Pazar değerini etkileyebilecek kriterler 

çerçevesinde fiyat ayarlaması ve konu arsa için kıymet takdiri yapılmıĢtır. 

 
Bulunan emsaller, görülebilirlik, konum, büyüklük, imar durumu gibi kriterler dahilinde karĢılaĢtırılmıĢ, çevredeki emlak pazarının 

güncel değerlendirmesi için emlak pazarlama firmaları ve mal sahipleri ile görüĢülmüĢ yanı sıra ofisimizdeki mevcut veri ve 
bilgilerden yararlanılmıĢtır. 

 
Emsal analizinden hareketle rapora konu taĢınmazın lokasyonu, yüzölçümü büyüklüğü ve imar durumu dikkate alınarak 

emsallerin birim değerlerinin ortalaması alınmak suretiyle arsa m2 birim değeri 500 TL olarak belirlenmiĢtir. 
 

Buna göre arsanın değeri; 
 

Ada 
No 

Parsel 
No 

m2 Birim 
Değeri (TL) 

Yüzölçümü 
(m2) 

Yaklaşık 
Değeri (TL) 

201 1 455 4.058,40 1.850.000 

- 8103 500 624,71 310.000 

- 8104 459 3.482,94 1.600.000 

  
TOPLAM 8.166,05 3.760.000 

 
 

 

Alt Bölümler GeliĢtirme Yöntemi 

Bu süreç, belirli bir mülkün bir dizi parçalara bölünerek projelendirilmesini, bu süreç ile iliĢkili gelir ve giderlerin geliĢtirilmesini ve 

sonuç olarak elde edilen net gelirlerin bir değer göstergesi olarak indirgemesini kapsar. 
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Rapor konusu parsellerin üzerinde imar durumu itibariyle konut projesi inĢa edilebilir olup yapılabilecek bu proje ile ilgili 

varsayımlar aĢağıda sıralanmıĢtır. 

Toplam Arsa Alanı: 8.166,05 m2  

Toplam ĠnĢaat Alanı (Emsal:0,90) : 8.166,05 m2 x 0,90 = 7.349,45 m2 

Projenin mali büyüklükleri ile ilgili varsayımlar ise Ģöyledir. 

Birim ĠnĢaat Maliyeti : 750 TL/m2 (*) 

Altyapı-peyzaj, proje-ruhsat-danıĢmanlık vb. proje geliĢtirme maliyetlerinin (ĠnĢaat piyasasındaki güncel veriler doğrultusunda 

%15-25 aralığındadır) inĢaat maliyetinin %20‟si mertebesinde olacağı varsayılmıĢtır.  

Projenin giriĢimci karı (yüklenici karı) olarak yine inĢaat piyasasındaki güncel verilerden (bu oranın % 25-40 aralığında olduğu 

öğrenilmiĢtir) hareketle proje geliĢtirme maliyetleri de dahil toplam inĢaat maliyetinin %25‟u mertebesinde olacağı 

varsayılmıĢtır. Projenin bulunduğu bölgede yapılan inĢaatlarda yüksek kar beklenemeyeceği varsayılmıĢtır.  

Buna göre toplam inĢaat m2 maliyeti ((750 TL x 1,20) x 1,25) 1125 TL olarak belirlenmiĢtir.  

 (*) Çevre ve ġehircilik Bakanlığı tarafından yayınlanan 2016 yılı yapı yaklaĢık birim maliyeti tablosundan 3B tipi yapılar için 

belirlenen 750,-TL/m2 değeri dikkate alınarak belirlenmiĢtir. 

Ortalama Birim SatıĢ Değeri: 2.000,-TL/m2 

Buna göre rapor konusu parselin değeri aĢağıdaki formülden hesaplanmıĢtır. 

Arsa Değeri = (A – B)  

A= Toplam Hasılat; B= Toplam Maliyet 

Özet olarak rapor konusu parselin değeri; 

A= 7.349,45, m2 x 2.000,-TL/m2   14.698.900,-TL 

B= 7.349,45 m2 x 1125,-TL/m2  8.268.131,-TL olmak üzere 

Arsa değeri = (14.698.900,-TL – 8.268.131,-TL) x (1 - 0,35)  4.180.000,-TL olarak;.  

Arsa m2 birim değeri ise; 4.180.000,-TL / 8.166,05 m2  511 TL/m2 olarak belirlenmiĢtir.   

10. ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ 

10.1 FARKLI DEĞERLEME METODLARININ VE ANALĠZĠ SONUÇLARININ UYUMLAġTIRILMASI VE BU AMAÇLA 

ĠZLENEN YÖNTEMĠN VE NEDENLERĠNĠN AÇIKLAMASI 

TaĢınmaz ile ilgili yapılan analizler sonucunda Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi ve Alt Bölümler GeliĢtirme Yöntemi kullanılarak 

fiyat takdiri yapılmıĢtır. Bölgede, benzer niteliklere sahip, satılık meskenler yaĢ, cephe, konum, inĢaat kalitesi gibi kriterler 

dahilinde karĢılaĢtırılmıĢtır. 

TaĢınmazın nihai değer tespitinde yukarıdaki değerleme yöntemlerinden, “ Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi ” nin 

seçilmesini tavsiye etmekteyiz. 

10.2 ASGARĠ BĠLGĠLERDEN RAPORDA VERĠLMEYENLERĠN NĠÇĠN YER ALMADIKLARININ GEREKÇELERĠ 

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadır. TaĢınmazlar arsa nitelikli olduğundan kira 

analizi yapılmamıĢtır. 

10.3 YASAL GEREKLERĠN YERĠNE GETĠRĠLĠP GETĠRĠLMEDĠĞĠ VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN ĠZĠN 

VE BELGELERĠN TAM VE EKSĠKSĠZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ 

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

10.4 DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULÜN, GAYRĠMENKUL PROJESĠNĠN VEYA GAYRĠMENKULE BAĞLI HAK 

VE FAYDALARIN, GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFÖYÜNE ALINMASINDA SERMAYE PĠYASASI 

MEVZUATI ÇERÇEVESĠNDE, BĠR ENGEL OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ 

TaĢınmazların üzerinde yer alan ipotekler, Mayıs 2013 tarihli GYO tebliğinin 30. Maddesi uyarınca, yatırım için kredi temini 
amacıyla kullanılmıĢ olduğundan, GYO portföyünde " Arsa " baĢlığı altında yer alabilirler. 
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11. SONUÇ 
 

 

11.1. SORUMLU DEĞERLEME UZMANININ SONUÇ CÜMLESĠ 
 

Değerleme uzmanının konu ile ilgili yaptıkları analiz ve ulaĢtıkları sonuçlara katılıyorum. TaĢınmazın nihai değer tespitinde 
yukarıdaki değerleme yöntemlerinden, “ Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi ” nin seçilmesini tavsiye etmekteyiz. Bilgilerinize 

saygıyla sunarız. ĠĢbu rapor ekleri ile birlikte 20 (yirmi) sayfadır ve düzenlendiği tarih itibarıyla muteberdir.     
 

11.2. NĠHAĠ DEĞER TAKDĠRĠ 
 

 

-Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemine göre Nihai Değer Takdiri; 
 

3.760.000.-TL (ÜçmilyonyediyüzaltmıĢbinTürkLirası) 
 

 

~ 980.954.-EURO (DokuzyüzseksenbindokuzyüzellidörtEuro) 
~ 1.038.961.-USD   (BirmilyonotuzsekizbindokuzyüzaltmıĢbirAmerikanDoları) 

 

 

- Sigorta Değeri;  

 

Konu taĢınmazlar arsa niteliklidir. 
 

*(06.01.2017 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankası USD SatıĢ Kuru 3.619.-TL, EURO SatıĢ Kuru 3.833.-TL ‟dir).  
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12.EKLER 
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