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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_161_ĠSTANBUL_YEġĠL GYO 

2.3. DEĞERLEME TARĠHĠ                         : ÇalıĢmalar 31.12.2016 tarihinde tamamlanmıĢtır.  

2.4. RAPORUN KAPSAMI                : YeĢilkent Mahallesi, 2073. Sokak posta adresinde ve imarın 2945 ada, 38 nolu 
parselinde kain arsada YeĢil GYO A.ġ.' ye 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- 161 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 

 

ĠSTANBUL ĠLĠ 
 

 
 
Ġstanbul, Türkiye'nin 81 ilinden biri olup, ülkenin en kalabalık, ekonomik ve sosyo-kültürel açıdan en önemli Ģehridir. ġehir, 

iktisadi büyüklük açısından dünyada 34., nüfus açısından belediye sınırları göz önüne alınarak yapılan sıralamaya göre Avrupa'da 

birinci, dünyada ise Lagos'tan sonra altıncı sırada yer almaktadır. 
 

Ġstanbul Türkiye'nin kuzeybatısında, Marmara kıyısı ve Boğaziçi boyunca, Haliç'i de çevreleyecek Ģekilde kurulmuĢtur. Ġstanbul 
kıtalararası bir Ģehir olup, Avrupa'daki bölümüne Avrupa Yakası veya Rumeli Yakası, Asya'daki bölümüne ise Anadolu Yakası veya 

Asya Yakası denir. Tarihte ilk olarak üç tarafı Marmara Denizi, Boğaziçi ve Haliç'in sardığı bir yarım ada üzerinde kurulan 
Ġstanbul'un batıdaki sınırını Ġstanbul Surları oluĢturmaktaydı. GeliĢme ve büyüme sürecinde surların her seferinde daha batıya 

ilerletilerek inĢa edilmesiyle 4 defa geniĢletilen Ģehrin 39 ilçesi vardır. Sınırları içerisinde ise büyükĢehir belediyesi ile birlikte 
toplam 40 belediye bulunmaktadır. 

 
Dünyanın en eski Ģehirlerinden biri olan Ġstanbul, 330-395 yılları arasında Roma Ġmparatorluğu, 395-1204 ile 1261-1453 yılları 

arasında Bizans Ġmparatorluğu, 1204-1261 arasında Latin Ġmparatorluğu ve son olarak 1453-1922 yılları arasında Osmanlı 
Ġmparatorluğu'na baĢkentlik yaptı. Ayrıca Ġstanbul, hilafetin Osmanlı Ġmparatorluğu'na geçtiği 1517'den kaldırıldığı 1924'e kadar 

Ġslam'ın da merkezi oldu. 
 

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni bağlayan ve Asya ile Avrupa'yı ayıran Ġstanbul Boğazı'na ev sahipliği yapması nedeniyle, 
Ġstanbul'un jeopolitik önemi oldukça yüksektir. Bugün tamamına yakını doldurulmuĢ olan ya da kaybolan doğal limanları vardır. 

Bu özellikleri yüzünden bölge toprakları üzerinde uzun süreli egemenlik anlaĢmazlıkları ve savaĢlar yaĢanmıĢtır. BaĢlıca akarsular 
Riva, Kâğıthane ve Alibey dereleridir. Ġl toprakları az engebelidir ve en yüksek noktası Kartal ilçesindeki Aydos Tepesi'dir. Ġldeki 

baĢlıca doğal göller Büyükçekmece, Küçükçekmece ve Durusu gölleridir. Ġl ve yakın çevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro 
iklimleri arasında geçiĢ özellikleri görülür. Hava sıcaklıkları ve yağıĢ ortalamaları düzensiz; bitki örtüsü dengesizdir. 

 

 
 

2015 yılı Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemine (ADNKS) göre Ġlin toplam nüfusu 14.657.434 kiĢi olup, 2007 yılından itibaren 

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

 

 

 
 

 
5.1 GAYRĠMENKULÜN TANIMI 

 
 Değerlemeye konu taĢınmaz, Ġstanbul ili, Esenyurt Ġlçesi, YeĢilkent Mahallesi, 2073 Sokak üzerinde konumlu 2945 ada 

38 parseldir. 
 

 TaĢınmazın yakın çevresinde mesken olarak kullanılan 10 - 12 katlı konut blokları bulunmaktadır. Modern Ģehircilik 
anlayıĢına uygun olarak geliĢim gösteren bölge, gerek tamamlanmıĢ alt yapısı, gerekse sosyal ve sportif tesisleriyle orta ve üst -

orta gelir gruplarınca alternatif yerleĢim yeri olarak tercih edilen ve kentsel rantın yüksek olduğu bir bölgedir. 
 
 

5.2 GAYRĠMENKULÜN YERĠ VE KONUMU 
 

 

Ġstanbul nüfusunun hızla artmasıyla birlikte, kent içi rantın yüksekliği, büyük alanlı arsa azlığı ve sağlıksız yapılaĢma gibi 

nedenlerle ortaya çıkan “merkezden uzaklaĢma”, mekânsal bir sıçramaya yol açmıĢ ve son 15 yılda yerleĢim merkezleri dıĢında 
büyük sitelerin ve uydu kentlerin yapımı gündeme gelmiĢtir. 

 
1980‟li yılların sonuna doğru gayrimenkul yatırımı açısından cazip hale gelen bölgeye olan talep, Beylikdüzü - TEM bağlantı 

yolunun da faaliyete geçmesiyle en üst düzeye ulaĢmıĢtır. 

 

Bu bağlamda Avrupa Yakasındaki en önemli toplu konut yerleĢim yerlerinden biri olan Beylikdüzü ve Esenyurt Bölgeleri, Regnum 
Astrum Towers, Solar Kent, Emlak Bankası Bizimkent Evleri, Ġsthanbul Evleri, Ġhlas Marmara Evleri, Modernist, Fi-Tower ve 

Ġnnovia gibi konut projeleri ile Okyanus Koleji, Fatih Üniversitesi, Beykent Üniversitesi gibi eğitim kuruluĢlarının yanı sıra Migros, 
Real, Carrefour, Beylicium, Marka City gibi büyük alıĢveriĢ merkezlerinin yer aldığı bir bölge haline gelmiĢtir. 

 
TaĢınmazın ulaĢım bağlantısı E-5 (D-100) Karayolu ile Avcılarda Büyükçekmece istikametine giderken Haramidereyi geçtikten 

sonra E-5 Karayolu üzerinde yer alan Bauhause ve Real AlıĢveriĢ Merkezlerinin yanından sağa dönülerek varılan 7. Cadde takiben 
veya E-5 Karayolu Bizimkent sapağından Esenyurt yönüne dönülerek Atatürk Bulvarı ve Ufuk Caddesi takiben sağlanmaktadır. 

 
E-5 (D100) Karayolu'na alternatif olarak daha uzun olmakla birlikte TEM yolu da kullanılmaktadır. TEM Otoyolu‟nun kullanılması 

durumunda gelinen istikamete  göre BahçeĢehir veya Hadımköy giĢelerinden çıkılarak yine E–5 (D100) Karayolu'na bağlanmak 
suretiyle ulaĢılabilmektedir. 

TaĢınmazın bazı noktalara olan yaklaĢık uzaklıkları Ģöyledir. 
- E-5 (D100) Karayolu'na................................................ 600 m. 

- Avcılara......................................................................   6,5  km. 
- Büyükçekmeceye......................................................... 7 km. 

- Atatürk Havalimanı‟na................................................... 17 km. 
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5.3 ANA TAġINMAZ VE BAĞIMSIZ BÖLÜM ÖZELLĠKLERĠ 

 
 

 Rapora konu 38 nolu parsel 16.027,56 m2 yüzölçümüne sahiptir. 

 
 YeĢil Gayrimenkul Yatırım  Ortaklığı  A.ġ. nin hissesine düĢen  arsa miktarı 14.363,02 m2 dir. 

 
 Parsel kuzeyde 2053. Sokağa; güneyde ise Fi Tower projesi ve Ġnnovia 3. etap projesine cepheli konumdadır. 

 
 Kabaca yamuk Ģeklindedir. 

 
 Eğimli ve engebesiz bir topografik yapısı bulunmaktadır. 

 
 Parselin sokağa cephesi yaklaĢık 120 m. dir. 

 
 Hali hazırda parsel ile 2.053. Sokak arasında dere bulunmaktadır. Esenyurt Belediyesi Ġmar ve ġehircilik Müdürlüğü'nde 

yapılan incelemelerde belediye yetkilisi bu kısmın planlarda yol olarak göründüğünü belirtmiĢtir. 
 

 Bölgede altyapı tamamlanmıĢtır. 
 

 Parsel üzerinde halihazırda inĢa halinde olan Ġnnovia 4. etap projesine ait geçici Ģantiye konteynerleri bulunmaktadır.  

 

 Parsel üzerinde konut, iĢyeri ve yurttan oluĢacak proje için 23.12.2015 tariğhinde 2015/31730 no ile yapı ruhsatı 
alınmıĢtır. Yapı ruhsatına göre projede A, B ve C bloklar olmak üzere 3 blok yer almaktadır. A blok yurt bloğu olup B ve 

C bloklar konut + ofis ve iĢyerlerinden oluĢmaktadır. Projenin toplam inĢaat alanı 81.714 m2 dir. Yapı ruhsatının içeriği 

aĢağıda tabloda sunulmuĢtur. 
 

A BLOK 

KULLANIM 
FONKSİYONU 

BAĞIMSIZ BÖLÜM 
SAYISI 

YÜZÖLÇÜMÜ 
(m2) 

Yurt 1 42.244,00 

Ortak Alan   11.526,00 

Toplam 1 53.770,00 

   B BLOK 

KULLANIM 
FONKSİYONU 

BAĞIMSIZ BÖLÜM 
SAYISI 

YÜZÖLÇÜMÜ 
(m2) 

Mesken 140 9.759,40 

Ofis ve İşyeri 6 1.057,80 

Ortak Alan   5.409,80 

Toplam 146 16.227,00 

   C BLOK 

KULLANIM 
FONKSİYONU 

BAĞIMSIZ BÖLÜM 
SAYISI 

YÜZÖLÇÜMÜ 
(m2) 

Mesken 84 5.619,60 

Ofis ve İşyeri 2 198,00 

Ortak Alan   5.899,40 

Toplam 86 11.717,00 
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5.4 GAYRĠMENKULE ĠLĠġKĠN YASAL ĠNCELEMELER 
 

5.4.1 TAPU ĠNCELEMESĠ 
 
 

Ana Gayrimenkulün Bağımsız Bölümün 

Ġli ĠSTANBUL Pafta No   Niteliği   

Ġlçesi ESENYURT Ada No 2945 Arsa Payı   

Bucağı   Parsel No 38 Blok No   

Mahallesi   Niteliği ARSA Kat No   

Köyü ESENYURT KÖYÜ Yüzölçümü 16.027,56 m²   
Bağımsız 
Bölüm No 

  

Sokağı   Yevmiye No 33584 Eklentisi   

Mevkii   Cilt No 522 Tapu Belgesi 
Cinsi 

Kat Mülkiyeti   

Sınırı PLANINDADIR Sahife No 51770 Kat Ġrtifakı   

Sahibi 

Malikin Adı&Soyadı - Ünvanı Hisse 

YEġĠL GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI ANONĠM ġĠRKETĠ 718151000/801378000 

 
 
 

 

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 Bölümünde;  

 
*Türkiye Halk Bankası A.ġ. lehine 18.12.2015 tarih ve 78783 yevmiye no ile 68.000.000 (para birimi belirtilmemiĢtir.) bedelle 

ipotek mevcuttur. 
 

YeĢil GYO hissesi üzerinde ipotek bulunmaktadır. Ġpotek Ģerhi finansman sağlamak amacı ile taĢınmazın teminat olarak 
gösterilmesi sebebiyle konulmuĢ olup SPK mevzuatı hükümlerine aykırı ve taĢınmazın satıĢına engel değildir. Ġpotek Ģerhinin 

finansman sağlamada teminat amacıyla konulduğuna iliĢkin yazılar rapor ekinde sunulmuĢtur. 
 

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) 

: 

 

Rapora konu taĢınmazın 718151000/801378000 hissesinin  YeĢil Gayrimenkul 

Yatırım Ortaklığı A.ġ. tarafından satın alma iĢlemi 02.07.2013 tarihinde 33584 
yevmiye numarası ile gerçekleĢmiĢtir. 
 

ESENYURT BELEDĠYESĠ 

(Ġmar Planında Meydana Gelen 

DeğiĢiklikler, KamulaĢtırma ĠĢlemleri 

V.B. Bilgiler) 

: 

 

Esenyurt Belediyesi imar bürosunda yapılan incelemelerde rapor konusu 

taĢınmazların konumlu olduğu parselin 12.07.2013 tasdik tarihli 1/1000 ölçekli 

Esenyurt TEM Güneyi 6. Etap Uygulama Ġmar Planı'nda "Konut Alanı" olarak 

belirtilen alanda kaldığı öğrenilmiĢtir.Plan notlarına göre: 

1) TAKS: 0,40 

2) KAKS: 2,50 

3) ToplulaĢtırma yapılacak konut ve konut + ticaret alanlarında; 

 

a) Bu plan notu konut ve konut fonksiyonu içeren fonksiyonların 

bulunduğu alanları kapsar. 

b) Bu plan notu ile parsel büyüklüğü belirli bir büyüklüğe ulaĢmıĢ 

parsellerde mülkiyet hakkı parsel maliklerinde kalmak Ģartıyla, 
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parselin %15'inin vaziyet planında park, çocuk oyun alanı 

fonksiyonlarından en az birisine ayrılması sağlanacaktır. Atrıca 

parselin %20 lik kısmı plan yolundan en az 15 m cephe alacak 

Ģekilde kamusal amaçlı kentsel ve sosyal donatı alanı ( sağlık tesisi, 

ilköğretim tesisi, kültür tesisi, dini tesis, spor tesisi) olarak 

kullanılmak üzere bilabedel kamuya devredilerek/terk edilerek ve bu 

parsellerin baĢka amaçla kullanılmaması yönünde tapuya Ģerh 

düĢürülmesidurumunda uygulanacaktır. Emsal hesabı %20 terkin 

veya devir yapılmadan önceki parsel hesabı üzerinden yapılacaktır. 

c) Parsel bünyesinde o parselde yaĢayacak nüfus için gerekli otopark 

alanı, avan proje aĢamasında çözümlenecektir. 

d) ToplulaĢtırma sonucunda bölgenin sosyal ve teknik donatı ihtiyaçları 

tespit edilip, BüyükĢehir Belediyesinin görüĢü ve Ġlçe Belediyesinin 

teklifi doğrultusunda terkin ve ya devredilecektir. 

e) Bu alanda yapı adalarının birleĢmesi sonucu arada kalan yol ve yeĢil 

alanların miktarı kadar alan sosyal ve teknik donatı alanları 

düzenlemesahasının uygun bir kısmında ayrılacaktır. Bu alanlar 

yapılaĢma hesabına dahil edilemez. Ayrıca; bu planda 1/5000 ölçekli 

NazımĠmar Planından farklı olarak, özel mülkiyetteki parsellerin 

üzerinde kısmi olarak gösterilen park ve çocuk oyun alanları emsal 

hesabına dahil edilecektir. 

f) YUkarıdaki Ģartları sağlaması ve toplulaĢtırma sonucu; 

-Parsel büyüklüğünün 5000 m2 ile 10000 m2 arasında bir büyüklüğe 

ulaĢması durumunda parselin bu planda belirlenmiĢ emsal 

değerlerine göre yapılaĢma hakkı %5, 

-Parsel büyüklüğünün 10000 m2 ile 15000 m2 arasında bir 

büyüklüğe ulaĢması durumunda parsaelin bu planda belirlenmiĢ 

emsal değerine göre yapılaĢma hakkı %10, 

-Parsel büyüklüğünün 15000 m2 ile 20000 m2 arasında bir 

büyüklüğe ulaĢması durumunda parsaelin bu planda belirlenmiĢ 

emsal değerine göre yapılaĢma hakkı %15, 

-Parsel büyüklüğünün 20000 m2 ve üzeri bir büyüklüğe ulaĢması 

durumunda parsaelin bu planda belirlenmiĢ emsal değerine göre 

yapılaĢma hakkı %20 arttırılır. Ģeklinde olduğu öğrenilmiĢtir. 

 

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 

 

YeĢil GYO hissesi üzerinde mevcut ipotek kaydı finansman sağlamak amacı ile taĢınmazın teminat olarak gösterilmesi sebebiyle 
konulmuĢ olup SPK mevzuatı hükümlerine aykırı ve taĢınmazın satıĢına engel değildir. Ġpotek Ģerhinin finansman sağlamada 

teminat amacıyla konulduğuna iliĢkin yazılar rapor ekinde sunulmuĢtur. 
 

TaĢınmaz, henüz kat mülkiyetine geçilmediğinden ve yapı kullanma izin belgesi alınmadığından “proje” baĢlığı altında GYO 
portföyünde 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 

Parsel üzerinde hayata geçirilecek olan projeyle ilgili olarak ruhsatlar alınmıĢ olup inĢaat süreci henüz baĢlanılmamıĢ olduğundan 

herhangi bir bilgi bulunmamaktadır. 
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5.4.2 BELEDĠYE ĠNCELEMESĠ 

                                                                                                                    

Yapı Ruhsatı/Yapı Kullanma Ġzin Belgesi Kaydı: 

 
Ġlgili taĢınmazlara ait 23.12.2015 tarih 2015/31730 nolu yapı ruhsatları incelenmiĢtir. (Aynı tarih ve no ile A-B-C 

bloklar'ın her biri için ayrı ruhsatlar düzenlenmiĢtir.) Parsel üzerinde konut, iĢyeri ve yurttan oluĢacak proje için 23.12.2015 
tarihinde 2015/31730 no ile yapı ruhsatı alınmıĢtır. Yapı ruhsatına göre projede A, B ve C bloklar olmak üzere 3 blok yer 

almaktadır. A blok yurt bloğu olup B ve C bloklar konut + ofis ve iĢyerlerinden oluĢmaktadır. Projenin toplam inĢaat alanı 81.714 
m2 dir. Yapı ruhsatının içeriği aĢağıda tabloda sunulmuĢtur. 

 
 

2945 ADA 38 PARSEL YURT ve KONUT PROJESİ RUHSAT BİLGİLERİ  
 

Arsa Alanı 16.027,56 
 

 

      BLOK 
NO. 

RUHSAT İNŞAAT 
ALANI   TARİHİ NO. 

  A 23.12.2015 2015/31730 53.770,00 

  B 23.12.2015 2015/31730 16.227,00 

  C 23.12.2015 2015/31730 11.717,00 

  ∑     81.714,00 

  

      
BLOK 
NO. 

BAĞIMSIZ BÖLÜM 
 

∑ KONUT 
OFİS ve 
İŞYERi 

YURT 

 A 1     1 

 B 146 140 6   

 C 86 84 2   

 ∑ 233 224 8 1 

 

  
 

   
BLOK 
NO. 

M2 

∑ KONUT 
OFİS ve 
İŞYERi 

YURT 
ORTAK 
MAHAL 

A 53.770,00     42.244,00 
11.526,0

0 

B 16.227,00 9.759,40 1.057,80   5.409,80 

C 11.717,00 5.619,60 198,00   5.899,40 

∑ 81.714,00 15.379,00 1.255,80 42.244,00 22.835,20 

  
 

   

 

Satışa Esas Mesken Alanı: 15.379,00 

  

 

Satışa Esas Ofis-İşyeri Alanı: 1.255,80 

  

 

Satışa Esas Yurt Alanı: 42.244,00 

  

 

Toplam Ortak Alan: 22.835,20 

  

 

YeşilGYO mesken payı  (%50) 7689,5 
  

 

YeşilGYO ticari ünit payı (%100) 1.255,80 
  

 

Yurt (%100) 42.244,00 
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Ġmar Durumu: 

 
Esenyurt Belediyesi imar bürosunda yapılan incelemelerde rapor konusu taĢınmazların konumlu olduğu parselin 12.07.2013 

tasdik tarihli 1/1000 ölçekli Esenyurt TEM Güneyi 6. Etap Uygulama Ġmar Planı'nda "Konut Alanı" olarak belirtilen alanda kaldığı 

öğrenilmiĢtir.Plan notlarına göre: 

 

 

 TAKS: 0,40 

 KAKS: 2,50 

 ToplulaĢtırma yapılacak konut ve konut + ticaret alanlarında; bu plan notu konut ve konut fonksiyonu içeren 

fonksiyonların bulunduğu alanları kapsar. 

 Bu plan notu ile parsel büyüklüğü belirli bir büyüklüğe ulaĢmıĢ parsellerde mülkiyet hakkı parsel maliklerinde kalmak 

Ģartıyla, parselin %15'inin vaziyet planında park, çocuk oyun alanı fonksiyonlarından en az birisine ayrılması 

sağlanacaktır. Ayrıca parselin %20 lik kısmı plan yolundan en az 15 m cephe alacak Ģekilde kamusal amaçlı kentsel ve 

sosyal donatı alanı ( sağlık tesisi, ilköğretim tesisi, kültür tesisi, dini tesis, spor tesisi) olarak kullanılmak üzere bilabedel 

kamuya devredilerek/terk edilerek ve bu parsellerin baĢka amaçla kullanılmaması yönünde tapuya Ģerh 

düĢürülmesidurumunda uygulanacaktır. Emsal hesabı %20 terkin veya devir yapılmadan önceki parsel hesabı üzerinden 

yapılacaktır. 

 Parsel bünyesinde o parselde yaĢayacak nüfus için gerekli otopark alanı, avan proje aĢamasında çözümlenecektir.  

 ToplulaĢtırma sonucunda bölgenin sosyal ve teknik donatı ihtiyaçları tespit edilip, BüyükĢehir Belediyesinin görüĢü ve 

Ġlçe Belediyesinin teklifi doğrultusunda terkin ve ya devredilecektir. 

 Bu alanda yapı adalarının birleĢmesi sonucu arada kalan yol ve yeĢil alanların miktarı kadar alan sosyal ve teknik donatı 

alanları düzenlemesahasının uygun bir kısmında ayrılacaktır. Bu alanlar yapılaĢma hesabına dahil edilemez. Ayrıca; bu 

planda 1/5000 ölçekli NazımĠmar Planından farklı olarak, özel mülkiyetteki parsellerin üzerinde kısmi olarak gösterilen 

park ve çocuk oyun alanları emsal hesabına dahil edilecektir. 

 Yukarıdaki Ģartları sağlaması ve toplulaĢtırma sonucu; 

 

o -Parsel büyüklüğünün 5000 m2 ile 10000 m2 arasında bir büyüklüğe ulaĢması durumunda parselin bu planda 

belirlenmiĢ emsal değerlerine göre yapılaĢma hakkı %5, 

o -Parsel büyüklüğünün 10000 m2 ile 15000 m2 arasında bir büyüklüğe ulaĢması durumunda parselin bu planda 

belirlenmiĢ emsal değerine göre yapılaĢma hakkı %10, 

o -Parsel büyüklüğünün 15000 m2 ile 20000 m2 arasında bir büyüklüğe ulaĢması durumunda parselin bu planda 

belirlenmiĢ emsal değerine göre yapılaĢma hakkı %15, 

o -Parsel büyüklüğünün 20000 m2 ve üzeri bir büyüklüğe ulaĢması durumunda parselin bu planda belirlenmiĢ 

emsal değerine göre yapılaĢma hakkı %20 arttırılır. Ģeklinde olduğu öğrenilmiĢtir. 

 

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 

 

Yapı denetim faaliyetleri Esenyurt Belediyesince yürütülecektir. 

 

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 yapılmaktadır. 

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. 
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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. 

 
8. DEĞER TESPĠTĠNE ĠLĠġKĠN PĠYASA ARAġTIRMASI VE BULGULAR 

 
Değerleme konusu mülkün bulunduğu Ġstanbul Ġli, Esenyurt Ġlçesi, YeĢilkent Mahallesi yapılaĢma oranı yaklaĢık % 80 seviyesinde 

olup, yakın çevrede, genellikle iĢ merkezleri, sosyal donatı alanları ve mesken kullanımları bulunmaktadır. Bölge genel itibarıyla 
her türlü altyapı hizmetinden faydalanabilmektedir ve sosyal donatı alanları yeterli seviyededir. 

 
8.1. GAYRĠMENKULÜN DEĞERĠNĠ ETKĠLEYEN OLUMLU FAKTÖRLER  

 
 UlaĢım imkanlarının kolaylığı 

 Ayrıcalıklı konumu, 
 Nitelikli projelere olan yakınlığı, 

 Bölgede altyapı bulunması, 
 Mevcut imar durumu, 

 Yüzölçümünün büyüklüğü. 

 
8.2. GAYRĠMENKULÜN DEĞERĠNĠ ETKĠLEYEN OLUMSUZ FAKTÖRLER 

 
 Hisseli 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 konut-dükkan fiyatları incelenmiĢtir. Bölgede, benzer 

niteliklere sahip mesken-dükkanlar yaĢ, cephe, konum, inĢaat kalitesi gibi kriterler dahilinde karĢılaĢtırılmıĢtır. 

 
EMSALLER VE DEĞERLENDĠRMELER 

 
ARSA EMSALLERĠ: 

 
Kozapark Emlak,0212 672 1270 ; TaĢınmaz ile aynı bölgede, Esenkent Mahallesi‟nde, 8.000 m2 yüzölçümlü, Kaks:2, Kat 

adedi:4 imar Ģartlarına sahip, Özel Eğitim Alanı lejantlı arsa 8.000.000,-USD bedelle satılıktır. (3.518TL/m2) 
 

Remax, 0 216 651 9000; TaĢınmaz ile aynı bölgede, YeĢilkent Mahallesi‟nde, 2.927 m2 yüzölçümlü, Kaks:1,50, 

hmax:15,50imar Ģartlarına sahip,  Eğitim Alanı lejantlı arsa 3.100.000,-USD bedelle satılıktır. (3.726TL/m2) 
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Remax, 0 216 651 9000; TaĢınmaz ile aynı bölgede, Atatürk Mahallesi‟nde konumlu, 500 m2 yüzölçümlü, Eğitim Alanı lejantlı 

arsa 480.000,-TL bedelle satılıktır. (960,-TL/m2) 
 

Remax, 0 216 651 9000; TaĢınmaz ile aynı bölgede, 7.064 m2 yüzölçümlü, Kaks:1,50, hmax:15,50imar Ģartlarına sahip,  

Eğitim Alanı lejantlı arsa 9.750.000,-USD bedelle satılıktır. (4.856TL/m2) 

 
Sahibinden, 0 532 617 1671;  TaĢınmaz ile aynı bölgede, YeĢilkent Mahallesi‟nde, Innovia ya yakın , 5.120 m2 yüzölçümlü, 

Kaks:1,50, hmax:15,50imar Ģartlarına sahip,   Alanı lejantlı arsa 10.240.000,-USD bedelle satılıktır. (7.036 TL/m2) 
 

Sahibinden, 0 539 362 1310; TaĢınmazlar ile aynı bölgede konumlu, 1015 m2 yüzölçümlü,  H:12,50 imar Ģartlarına sahip, 
Konut lejantlı arsa 155.000,-TL bedelle satılıktır. (1.476,-TL/m2) 

 
Coldwell Banker, 0 212 853 16 16; TaĢınmazlar ile aynı bölgede konumlu, 9.500 m2 yüzölçümlü,  H:12,50 imar Ģartlarına 

sahip, Konut lejantlı arsa 6.150.000,-USD bedelle satılıktır. (2.277,-TL/m2) 

 
KONUT EMSALLERĠ: 

 
Nasyonel Emlak, 0 545 935 77 15;  Innovia 1 içerisinde konumlu 18 kat (dıĢ cephe) 2+1 119 m2 alanlı mesken 590.000 TL 

bedelle satılıktır. (4.957 TL/m2) 
 

Nasyonel Emlak, 0 545 935 77 15; Innovia 1 içerisinde konumlu 14 kat (havuz cephe) 1+1 75 m2 alanlı mesken 350.000 TL 
bedelle satılıktır. (4.667 TL/m2) 

 
Owner Emlak, 0 0 542 369 97 49; Innovia 1 içerisinde  konumlu 7 kat (dıĢ cephe) 1+1 75 m2 alanlı mesken 340.000 TL 

bedelle satılıktır. (4.533 TL/m2) 
 

Bağdatlılar Emlak, 0 212 854 33 99; Innovia 1 içerisinde konumlu 14 kat (havuz cephe) 2+1 119 m2 alanlı mesken 585.000 
TL bedelle satılıktır. (4.916 TL/m2) 

 
Uni Emlak, 0 212 669 18 64; Innovia 1 içerisinde konumlu zemin kat (dıĢ cephe) 2+1 119 m2 alanlı mesken 580.000 TL 

bedelle satılıktır. (3.874 TL/m2) 
 

Bağdatlılar Emlak, 0 212 854 33 99; Innovia 1 içerisinde  konumlu zemin kat (dıĢ cephe) 2+1 119 m2 alanlı mesken 580.000 
TL bedelle satılıktır. (3.874 TL/m2) 

 
Uni Emlak, 0 212 669 18 64; Innovia 1 içerisinde konumlu 14 kat (havuz cephe) 2+1 119 m2 alanlı mesken 585.000 TL 

bedelle satılıktır. (4.916 TL/m2) 
 

Nasyonel Emlak, 0 545 935 77 15; Innovia 1 içerisinde  konumlu zemin kat (dıĢ cephe) 2+1 119 m2 alanlı mesken 570.000 
TL bedelle satılıktır. (4.790 TL/m2) 

 
DÜKKAN EMSALLERĠ: 

 
World House Emlak, 0 212 852 82 66 : Innovia 3 bünyesinde yer alan dıĢ cephede konumlu 85 m2 dükkanın 1.500.000 TL 

bedelle satılık olduğu bilgisi alınmıĢtır. (17.648 TL/m2) 
 

Pera Emlak, 0 212 853 69 65: Innovia 2 bünyesinde yer alan Cadde üstünde konumlu 100 m2 dükkanın 1.200.000 TL bedelle 
satılık olduğu bilgisi alınmıĢtır. (12.000 TL/m2) 

 

Gaven Emlak, 0 212 809 01  87:  Innovia 2 bünyesinde yer alan E çarĢı içinde  konumlu 39 m2 dükkanın 530.000 TL bedelle 

satılık olduğu bilgisi alınmıĢtır. (13.590 TL/m2) 
 

Cihan Emlak, 0 543 228 70 03: Değerleme konusu taĢınmaza yakın konumda yer alan halen inĢası devam etmekte olan Delta 
Deluxe projesi bünyesinde konumlu 105 m2 dükkanın 1.750.000 TL bedelle satılmakta olduğu bilgisi alınmıĢtır. (16.667 TL/m2) 

 
Cihan Emlak, 0 543 228 70 03: Değerleme konusu taĢınmaza yakın konumda yer alan halen inĢası devam etmekte olan Delta 

Deluxe projesi bünyesinde konumlu 45 m2 dükkanın  750.000 TL bedelle satılmakta olduğu bilgisi alınmıĢtır. (16.667 TL/m2) 
 

Turkuaz Emlak, 0 212 853 07 17: Ġnnovia 2 bünyesinde yer alan Cadde üstünde konumlu 60 m2 dükkanın 990.000 TL bedelle 

satılık olduğu bilgisi alınmıĢtır. (16.500 TL/m2) 
 

Pera Emlak, 0 212 853 69 65: Innovia 2 bünyesinde yer alan Cadde üstünde konumlu 100 m2 dükkanın 1.200.000 TL bedelle 
satılık olduğu bilgisi alınmıĢtır. (12.000 TL/m2) 

 
World House Emlak, 0 212 852 82 66 : Innovia 3 bünyesinde yer alan Pasaj içinde konumlu 75 m2 dükkanın 750.000 TL 

bedelle satılık olduğu bilgisi alınmıĢtır. (10.000 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 KABULLER 
 

Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi Kabulleri 
 

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

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

yapılan incelemeleri ile birlikte analiz edilmiĢtir. TaĢınmazın ulaĢım imkanlarının kolaylığı, ayrıcalıklı konumu, nitelikli 
projelere olan yakınlığı, bölgede altyapı bulunması, mevcut imar durumu, yüzölçümünün büyüklüğü gibi olumlu 

özellikleri göz önüne alınmıĢ olsa da, hisseli olması gibi olumsuz özelliği de nihai değerin oluĢmasında göz önünde 
bulundurulmuĢtur. 

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

 
Alt Bölümler GeliĢtirme Yöntemi Kabulleri 

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. Rapor konusu parselin üzerinde imar 

durumu itibariyle konut projesi inĢa edilebilir olup yapılabilecek bu proje ile ilgili varsayımlar raporun ilgili kısımlarında  

sıralanmıĢtır. 

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 3.200 TL olarak belirlenmiĢtir. 
 

 

 

Buna göre arsanın değeri; 
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16.027,56 m2 x 3.200 TL = 51.288.000 TL 
 

YeĢil Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ. ' ne ait arsa hissesinin değeri ise, 
 

14.363,02 m2 x 3.200 TL =  45.960.000 TL olarak belirlenmiĢtir. 
 
 

Alt Bölümler GeliĢtirme Yöntemi Analizi: 

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. Rapor konusu parselin üzerinde imar 

durumu itibariyle konut projesi inĢa edilebilir olup yapılabilecek bu proje ile ilgili varsayımlar aĢağıda sıralanmıĢtır. 

(*) Çevre ve ġehircilik Bakanlığı tarafından yayınlanan 2016 yılı yapı yaklaĢık birim maliyeti tablosundan mesken ve iĢyerleri için 

4A, yurt için 4C tipi yapılar için belirlenen 800,- TL/m2 ve 1.030,-TL/m2 değerleri dikkate alınarak belirlenmiĢtir. 

(**)Bölgede benzer nitelikte taĢınmaz emsali bulunmadığından piyasan çıkarım yapılamamıĢ olup satıĢa konu olması durumunda 

m2 birim satıĢ değerinin konut fiyatlarından bir miktar düĢük olacağı düĢünülmektedir. Bune göre m2 birim satıĢ değeri 3.300 

TL/m2 olarak belirlenmiĢtir. 

Toplam arsa alanı: 16.027,56 m2 

Toplam inĢaat alanı: 81.714 m2 

SatıĢa esas mesken alanı: 15.379 m2 

SatıĢa esas ofis-iĢyeri alanı: 1255,80 m2 

SatıĢa esas yurt alanı: 42.244 m2 

Toplam ortak alan: 22.835,20 m2 

Projenin mali büyüklükleri ile ilgili varsayımlar ise Ģöyledir; 

Mesken Birim ĠnĢaat Maliyeti: 800 TL/m2 (*) 

ĠĢyeri Birim ĠnĢaat Maliyeti: 800 TL/m2 (*) 

Yurt Birim ĠnĢaat Maliyeti: 1.030 TL/m2 (*) olmak üzere ortalama birim inĢaat maliyeti yaklaĢık 890 TL/m2 olarak belirlenmiĢtir. 

Altyapı-peyzaj-proje-ruhsat danıĢmanlık vb. proje geliĢtirme maliyetleri: ĠnĢaat maliyetinin %15 i olarak alınmıĢtır. 

GiriĢimci Karı: ĠnĢaat maliyeti üzerinden %30 olarak alınmıĢtır. 

Buna göre toplam inĢaat maliyeti; 

890,-TL/m2 x 1,15 x 1,30 = 1.330,-TL/m2 

Birim SatıĢ Değerleri; 

Mesken ortalama birim satıĢ değeri: 3.800 TL/m2 

Ofis-ĠĢyeri  ortalama birim satıĢ değeri: 6.500 TL/m2 

Yurt ortalama birim satıĢ değeri: 2.500 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= 

Mesken:15.379 m2 x 3.800 TL/m2 = 58.440.000  TL 

Ofis-ĠĢyeri: 1.255,80 m2 x 6.500 TL/m2 = 8.162.000 TL 

Yurt:42.244 m2 x2.500 TL/m2 = 105.610.000 TL 

TOPLAM: 172.212.000 TL 
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B= 

Toplam ĠnĢaat Alanı: 81.714 m2 x 1.330 TL/m2 = 108.680.000 TL 

Buna göre rapora konu parselin değeri aĢağıdaki formülden hesaplanmıĢtır. 

Arsa Değeri = (A-B) 

A= Toplam hasılat, B= Toplam maliyet 

 Özet olarak rapora konu parselin değeri; 

Arsa Değeri = 172.212.000  TL -108.680.000 TL = 63.532.000 TL olarak; 

Arsa m2 birim değer; 63.532.000 TL /16.027,56 m2 = 3.963,92 TL/m2 

Arsanın YeĢil GYO A.ġ. nin hissesine düĢen kısmının değeri ise; 

3.963,92 TL/m2 x 14.363,02 m2 = ~ 56.930.000 TL olarak belirlenmiĢtir. 

 

* Projenin birmiş haldeki değerinin hesaplanması için İndirgenmiş Nakit Akımları Analizi kullanılmıştır. Bu yöntemin kabulleri 

ve sonuçları rapor ekindeki tabloda verilmiştir. 

Karma proje dahilindeki konut, ofis satışları ve yurdun kiralanması halinde bir projeksiyon yapılmıştır. Toplam 10 yıl bileşeni 

alınmış, konut ve ofislerin satış birim fiyatları projeksiyona eklenmiştir. Ayrıca yurdun firma ile Kredi Yurtlar Genel Müdürlüğü 

arasında yapılmış olan ön protokol gereği, 2017 Ağustos ayında teslimat yapacağı, 2017 yılında 5 ay kira alacağı, daha 

sonraki yıllarda 12 ay boyunca kira alacağı formülasyonlara eklenmiştir. 

Kullanılan büyüme oranı % 5, iskonto oranı mevcut ekonomik şartlar göz önüne alınarak % 11 olarak belirlenmiştir. 

 

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, Gelir Ġndirgeme Yöntemi ve Alt Bölümler 

GeliĢtirme Yöntemi kullanılarak fiyat takdiri yapılmıĢtır.  

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

seçilmesini tavsiye etmekteyiz. 

10.2 ASGARĠ BĠLGĠLERDEN RAPORDA VERĠLMEYENLERĠN NĠÇĠN YER ALMADIKLARININ GEREKÇELERĠ 

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadır. 

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

VE BELGELERĠN TAM VE EKSĠKSĠZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ 

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

10.4 DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULÜN, GAYRĠMENKUL PROJESĠNĠN VEYA GAYRĠMENKULE BAĞLI HAK 

VE FAYDALARIN, GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFÖYÜNE ALINMASINDA SERMAYE PĠYASASI 

MEVZUATI ÇERÇEVESĠNDE, BĠR ENGEL OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ 

TaĢınmazlar, henüz kat mülkiyetine geçilmediğinden ve yapı kullanma izin belgesi alınmadığından “Projeler” baĢlığı altında 

GYO portföyünde yer alabilirler. 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 



                                                                                                          

De-Ga Gayrimenkul Değerleme ve DanıĢmanlık A.ġ.   
Mahatma Gandi Caddesi,  No: 23/6 

06700 - GaziosmanpaĢa/Çankaya/ANKARA 
                                                                                                     

2016_161_YEġĠL GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ. 

                                                                                                                                                                          20 

 

 
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 28 (yirmisekiz) sayfadır ve düzenlendiği tarih itibarıyla muteberdir.     

 
 

 
11.2. NĠHAĠ DEĞER TAKDĠRĠ 

 
 
 

 

- YeĢil GYO hissesine düĢen kısmın Arsa Değer Takdiri; 
 

45.960.000.-TL (KırkbeĢmilyondokuzyüzaltmıĢbinTürkLirası) 
 
 

~ 11.990.607.-EURO (OnbirmilyondokuzyüzdoksanbinaltıyüzyediEuro) 

~ 12.699.640.-USD   (OnikimilyonaltıyüzdoksandokuzbinaltıyüzkırkAmerikanDoları) 
 

-YeĢil GYO hissesine düĢen kısmın halihazır durumuyla Arsa Değer Takdiri; 
 

45.960.000.-TL (KırkbeĢmilyondokuzyüzaltmıĢbinTürkLirası) 
 
 

~ 11.990.607.-EURO (OnbirmilyondokuzyüzdoksanbinaltıyüzyediEuro) 
~ 12.699.640.-USD   (OnikimilyonaltıyüzdoksandokuzbinaltıyüzkırkAmerikanDoları) 

 
-Projenin bitmiĢlik durumunda bugünkü rayiç değeri (Projeksiyon değeri): 

 
131.035.155.-TL (YüzotuzbirmilyonotuzbeĢbinyüzellibeĢTürkLirası) 

 
 

~ 34.186.057.-EURO (OtuzdörtmilyonyüzseksenaltıbinelliyediEuro) 

~ 36.207.559.-USD   (OtuzaltımilyonikiyüzyedibinbeĢyüzellidokuzAmerikanDoları) 

 
 
 

- Sigorta Değeri;  
 

Değerleme konusu taĢınmazın bu Ģık ile ilgisi bulunmamaktadır. 
 

*(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 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 



                                                                                                          

De-Ga Gayrimenkul Değerleme ve DanıĢmanlık A.ġ.   
Mahatma Gandi Caddesi,  No: 23/6 

06700 - GaziosmanpaĢa/Çankaya/ANKARA 
                                                                                                     

2016_161_YEġĠL GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ. 

                                                                                                                                                                          22 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                                                                                          

De-Ga Gayrimenkul Değerleme ve DanıĢmanlık A.ġ.   
Mahatma Gandi Caddesi,  No: 23/6 

06700 - GaziosmanpaĢa/Çankaya/ANKARA 
                                                                                                     

2016_161_YEġĠL GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ. 

                                                                                                                                                                          23 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                                                                                          

De-Ga Gayrimenkul Değerleme ve DanıĢmanlık A.ġ.   
Mahatma Gandi Caddesi,  No: 23/6 

06700 - GaziosmanpaĢa/Çankaya/ANKARA 
                                                                                                     

2016_161_YEġĠL GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ. 

                                                                                                                                                                          24 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                                                                                          

De-Ga Gayrimenkul Değerleme ve DanıĢmanlık A.ġ.   
Mahatma Gandi Caddesi,  No: 23/6 

06700 - GaziosmanpaĢa/Çankaya/ANKARA 
                                                                                                     

2016_161_YEġĠL GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ. 

                                                                                                                                                                          25 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

GYO YAZISI 
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TAKBĠSLER 
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PROJEKSĠYON DEĞER ĠÇĠN HAZIRLANAN 

ĠNDĠRGENMĠġ NAKĠT AKIMLARI ANALĠZĠ 
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