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DEĞERLEME RAPORU 
 

DEĞERLEMEYĠ TALEP EDEN       : ULAġLAR TURĠZM YATIRIMLARI VE DAYANIKLI 

TÜKETĠM MALLARI TĠCARET PAZARLAMA A.ġ. 
 

DEĞERLEMESĠ YAPILAN              
GAYRĠMENKULÜN ADRESĠ     : Çukurambar Mahallesi, KarakaĢ Sokak, Yılmaz 

Apartmanı No:2/18 Çankaya/ANKARA                                                         
 

ĠSTEK YAZISI                             : 11.11.2015 tarihli talebe istinaden 
 
MÜġTERĠ NO                               : 4 
 
RAPOR NO                                : 2015-ÖZEL-0160/1 

 
EKSPERTĠZ TARĠHĠ                  : 14.11.2015 

 
RAPOR TARĠHĠ                          : 18.11.2015 
 
RAPORUN KONUSU                   : Bu rapor, yukarıda adresi belirtilen “1 Adet Mesken” in 
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DEĞER TANIMI VE GEÇERLĠLĠK KOġULLARI  

Bu rapor, müĢterinin talebi üzerine adresi 2. sayfada belirtilen gayrimenkulün pazar 

değerinin tespitine yönelik olarak hazırlanmıĢtır. MüĢteri talebinin rapora getirdiği herhangi bir 

sınırlama yoktur. 

Pazar değeri: 

Bir mülkün, uygun bir pazarlamanın ardından birbirinden bağımsız istekli bir alıcıyla 

istekli bir satıcı arasında herhangi bir zorlama olmaksızın ve tarafların herhangi bir iliĢkiden 

etkilenmeyeceği Ģartlar altında, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir Ģekilde hareket ettikleri bir 

anlaĢma çerçevesinde değerleme tarihinde el değiĢtirmesi gereken tahmini tutardır. 

Bu değerleme çalıĢmasında aĢağıdaki hususların geçerliliği varsayılmaktadır. 

- Analiz edilen gayrimenkulün türü ile ilgili olarak mevcut bir pazarın varlığı peĢinen kabul 

edilmiĢtir. 

- Alıcı ve satıcı makul ve mantıklı hareket etmektedirler. 

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

sağlayacak Ģekilde hareket etmektedirler. 

- Gayrimenkulün satıĢı için makul bir süre tanınmıĢtır. 

- Ödeme nakit veya benzeri araçlarla peĢin olarak yapılmaktadır. 

- Gayrimenkulün alım - satım iĢlemi sırasında gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranları 

üzerinden gerçekleĢtirilmektedir. 

 

UYGUNLUK BEYANI 
    Bilgimiz ve inançlarımız doğrultusunda aĢağıdaki hususları teyit ederiz: 
1. Raporda sunulan bulgular sahip olduğumuz tüm bilgiler çerçevesinde doğrudur. 
 
2. Raporda belirtilen analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koĢullarla kısıtlı 
olup kiĢisel, tarafsız ve önyargısız profesyonel analiz, fikir ve sonuçlardan oluĢmaktadır. 
 
3. Değerleme konusunu oluĢturan mülkle ilgili olarak güncel veya geleceğe dönük hiçbir 
ilgimiz yoktur. Bu iĢin içindeki taraflara karĢı herhangi kiĢisel bir çıkarımız veya ön yargımız 
bulunmamaktadır.  
 
4. Bu görevle ilgili olarak verdiğimiz hizmet ve aldığımız ücret, 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. 
 
5. Değerleme ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleĢtirilmiĢtir. 
 
6. Raporlama aĢamasında görev alanlar mesleki eğitim Ģartlarına sahiptir. 
 
7. Bu raporun konusu olan mülk Ģahsen incelenmiĢtir. Değerleme çalıĢmasında görev alanların 
değerlemesi yapılan mülkün yeri ve türü konusunda daha önceden deneyimi bulunmaktadır. 
 
8. Raporda belirtilen kiĢiler haricinde hiç kimse bu raporun hazırlanmasında mesleki bir 
yardımda bulunmamıĢtır. 
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TASINMAZ ENDEKSĠ ĠSTATĠSTĠK BĠLGĠ FORMU 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Raporu 

hazırlayan 

taraf  

Firma/Şahıs 

vergi no: 
Rapor tarihi İl İlçe Mahalle/ Köy 

Paft

a 

no 

Ada  

no 

Parsel 

no 

Giriş 

no 
Kat no 

A Artıbir 

Gay. Değ. 

A.Ş. 

Meram V.D. 

0010670214 
18.11.2015 Ankara Çankaya Çukurambar 

      

- 
27562 1 - 5 

Bağımsız 

bölüm no 
Tapunun Türü Taşınmaz niteliği 

18 Kat mülkiyeti  Kat İrtifakı  Cins Tashihli  
Arsa vb.  

 

Apartman Dairesi  

 

İşyeri-Dükkan 

 

Posta adresi Halihazır 

inşaat 

seviyesi (%) 

Bina/Site özellikleri 

Mahalle  Cadde Sokak 
Apartman 

adı 
Güvenlik Otopark 

Yüzme 

Havuzu 
Asansör 

Karakusunlar - Karakaş Yılmaz 100     

Isıtma sistemi 

Merkezi 

kalorifer  
Kombi Soba Diğer 

Binadaki toplam 

kat sayısı 
Taşınmazın yapı kalitesi 

    
1B+Z+9NK+Çatı  

(11 Kat) 
 Lüks  İyi  Orta  Düşük 

Taşınmazı

n yapım 

yılı 

Taşınmazın Tarzı 

Kullanım tertibi (adet) (her bir bağımsız bölüm için) 

Salon Oda Mutfak Banyo Balkon 

2003  Betonarme  Çelik  Yığma  Ahşap 1 4 1 2 2 

Mevcut kullanım alanı ( Brüt m²) Mevcut Kullanım alanına esas değer ( TL ) 

198,00 m² 
 

600.000,-TL 
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TAġINMAZIN TAPU KAYITLARI 

 

SAHĠBĠ   : ULAġLAR TURĠZM YATIRIMLARI VE DAYANIKLI TÜKETĠM 

MALLARI TĠCARET PAZARLAMA A.ġ. (Tam) 

 

ĠLĠ - ĠLÇESĠ  : Ankara Ġli, Çankaya Ġlçesi 

BUCAĞI          : - 

MAHALLESI         : Karakusunlar 

SOKAĞI   : - 

MEVKĠĠ   : - 

PAFTA NO  : -  

ADA NO   : 27562 

PARSEL NO  : 1 

ANA TAġINMAZ 

NĠTELĠĞĠ        : Apartman-Beton 

ARSA ALANI  : 3166 m²  

B.B. NĠTELĠĞĠ        : Mesken 

ARSA PAYI        : 84/292 

KAT NO                         : 5 

B.B. NO                         :18 

YEVMĠYE NO                : 62896 

CĠLT NO         : 105 

SAHĠFE NO        : 10335 

TAPU TARĠHĠ        : 26.12.2011 

MÜLKĠYET DURUMU     : Kat mülkiyeti      Kat Ġrtifakı       Cins Tashihli        

      Devre Mülk              Arsa      

 

TAPU TAKYĠDATI 
 Tarafımıza ibraz edilen bilgiler doğrultusunda; Ankara Ġli, Çankaya Ġlçesi, Çukurambar 

Mahallesi, 27562 Ada, 1 Parselde kayıtlı 100/3166 arsa paylı 18 bağımsız bölüm numaralı 

mesken için 16.11.2015 tarihinde Tapu Kadastro Genel Müdürlüğü Web portalından alınan 

takbis belgesine göre konu taĢınmaz üzerinde; 

 

Beyan: Yönetim Planı:15.10.1999 

 

Ġpotek: 09.03.2006 tarih ve 3876 yevmiye numarası ile ’’TÜRKĠYE VAKIFLAR BANKASĠ T.A.O. 

lehine 1.D’den 600000 tarında’’ ipotek yazısı mevcuttur. 

 

Ġpotek: 09.07.2013 tarih ve 38399 yevmiye numarası ile ’’TÜRKĠYE VAKIFLAR BANKASĠ 

T.A.O. lehine 2.D’den 400000 tutarında’’ ipotek yazısı mevcuttur. 

*Takbis belgesi üzerinde ipotek bedeli para birimleri belirtilmemektedir. 
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TAġINMAZIN ÇEVRE VE KONUMU 
 TaĢınmaz; Çukurambar Mahallesi, KarakaĢ Sokak, Yılmaz Apt. No:2/18 

Çankaya/ANKARA posta adresinde yer almaktadır. 

 TaĢınmaza ulaĢım; ilin ana arterlerinden olan Mevlana Bulvarı üzerinden Konya Ġli 

istikametinde gidilirken EskiĢehir yol kavĢağını geçtikten 350 metre sonra sağa Ufuk 

Üniversitesi Caddesine dönülür. Cadde üzerinde yaklaĢık 1100 metre ilerlenir ve sonra sola 

KarakaĢ Sokak’a dönülür. Değerlemesi yapılan gayrimenkulün yer aldığı sokak üzerinde 60 m 

ileride solda konumlu olan Yılmaz Apt.’na ulaĢılır. Söz konusu taĢınmaza ulaĢım Ufuk Caddesi 

ve Öğretmenler Caddesi üzerinden toplu taĢıma vasıtaları ve özel araçlar ile 

sağlanabilmektedir.  

 Konum olarak; N:39.904167 E: 32.803105 coğrafi koordinatlarında yer almaktadır. 

Adres kodu 1248709816’dır. 

 TaĢınmazın yakın çevresinde; Mehmet Emin Resulzade Anadolu Lisesi, MTA Genel 

Müdürlüğü, Ufuk Üniversitesi, OTDÜ Üniversitesi, site ve çok katlı apartmanlar yer almaktadır. 

Bölge ilçenin orta ve üst gelir grubu tarafından tercih edilen bir yerleĢim alanıdır.  

 
KONUM KROKĠSĠ 

 
 

TAŞINMAZIN MERKEZLERE UZAKLIKLARI 

Otogar                                                            1.5 km    

BüyükĢehir Belediyesi                                                          5 km 

Çankaya Belediyesi                                6 km 

ġehir Merkezi 6 km 
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 YAPININ ĠNġAAT ÖZELLĠKLERĠ  
ĠNġAAT TARZI       : B.A.K. 

YAPIM YILI                    : ~2003,12 (*)   

ĠNġAAT NĠZAMI       : Ayrık Nizam 

DIġ CEPHE       : Mantolama devam etmektedir. 

KAT ADEDĠ       :  11 (1 Bodrum + Zemin + 9 Normal Kat + Çatı Kat) 

MALZEME DURUMU                : Lüks      Ġyi      Orta       DüĢük         

YASAL KULLANIM ALANI       : ~198 m² (**) 

MEVCUT KULLANIM ALANI    : ~198 m² 

HALĠHAZIR ĠNġAAT SEVĠYESĠ  : % 100 

ELEKTRĠK        : ġebeke  

SU             : ġebeke  

KANALĠZASYON       : ġebeke 

SU DEPOSU       : Var 

HĠDROFOR       : - 

DOĞALGAZ TESĠSATI      : Var 

ISITMA SĠSTEMĠ       : Merkezi Kalorifer 

ASANSÖR       : Var 

YANGIN MERDĠVENĠ      : - 

GÜVENLĠK                              : Var 

PARK YERĠ                     : Açık otopark mevcut 

SATIġ KABĠLĠYETĠ                 : “Satılabilir” özelliğe sahiptir. 

 

(*) 31.12.2003 tarih 721 nolu Yapı Kullanma İzin Belgesi tarihi esas alınmıştır.  

(**) 28.09.1999 tarihli kat irtifaklı onaylı mimari projesi esas alınmıştır. 

 

AÇIKLAMALAR 
 Konu taĢınmazın konumlu olduğu ana gayrimenkul; Ankara Ġli, Çankaya Ġlçesi, 

Çukurambar Mahallesi, 27562 Ada, 3166,00 m² yüzölçümlü 1 parselde betonarme karkas 
yapı cinsinde ve 4-A yapı sınıfında, bodrum, zemin ve 9 normal kat + çatı kat olmak 
üzere toplam 11 katlı ve 30 bağımsız bölümlü yapıdır.   

 Binanın bodrum katında su sayaç yeri, su deposu, otopark sığınak ve kapıcı 
bulunmaktadır. 

 Zemin katı dahil her katta üçer adet mesken bulunmakta, 9.kattaki 28-29-30 nolu 
meskenler dubleks olup toplam 30 adet mesken vardır.  

 Bina dıĢ cephe mantolaması yapılmakta olup, bina giriĢ kapısı alüminyum doğrama kapı, 
bina giriĢ holü ve merdiven zeminleri mermer kaplama, duvarlar saten boyalıdır. Bina 
giriĢ holü tavanı aydınlatmalıdır.  

 Değerleme konusu taĢınmaz 5. Normal kat konumlu 18 b.b. numaralı meskendir.  
 Mimari projesine göre brüt ~198 m² alana sahiptir. 
 Mesken doğu ve güney cepheli olmak üzere çift cephelidir. 
 Mimari projesine göre mesken; 4 oda, salon, mutfak, 2 banyo, wc ve 2 hacimlerinden 

oluĢmaktadır. TaĢınmazın yerinde yapılan incelemesinde projesine uygunluğu tespit 
edilmiĢtir. 

 Konu taĢınmazın yerinde yapılan incelemelerine göre giriĢ kapısı çelik, iç kapıları 
Amerikan panel doğrama ve pencereler ahĢap görünümlü pvc doğramadan yapılmıĢtır.  
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 TaĢınmaz dahilinde mutfak, antre, banyo, wc, duĢ zeminleri seramik kaplı olup; oda 

ve salon hacimlerinde laminat parke kaplıdır. Duvarlar duvar kağıdı ve alçı üzeri plastik 

boyalı, ıslak hacimlerde fayans kaplıdır. Mutfak hacminde balon kapaklı laminat mutfak dolabı 

ve lamine tezgah, banyoda duĢakabin, klozet ve lavabo bulunmaktadır. Balkon ve teras 

hacimlerinde zeminler seramik kaplı olup demir doğrama korkulukları bulunmaktadır. 

TaĢınmaz bakımlıdır ve ekspertiz tarihi itibariyle mülk sahibi tarafından kullanılmaktadır.  

 

Kısıtlayıcı Bir Durumun (Sit Alanı, Heyelan, Deprem Hasarı V.S ) Olup 

Olmadığı: 
Herhangi bir kısıtlayıcı durum bulunmamaktadır.  

 

Proje, Ruhsat, Ġmar Durumu vb. Bilgiler 
 Çankaya Tapu Sicil Müdürlüğü ve Çankaya Belediyesi Ġmar Müdürlüğü arĢivinde 

28.09.1999 onay tarihli kat irtifakına esas mimari proje incelenmiĢtir. TaĢınmazın kat, 
kattaki konum ve alan bazında projesi ile uyumlu olduğu belirlenmiĢtir. 

 TaĢınmaza ait 02.11.1999 Tarih ve 565 Sayılı Yapı Ruhsatı ve 31.12.2003 Tarih ve 721 

Sayılı Yapı Kullanma Ġzin Belgesi Çankaya Belediyesi Ġmar Müdürlüğü’nde 

incelenmiĢtir. 

 1/1000 ölçekli uygulama imar planında taĢınmazın bulunduğu 27562 ada, 1 parsel ayrık 

nizam konut alanı içerisinde yer almakta olup, E:1.80, Hmax: 31.50 m, Ön / Yan bahçe 

çekme mesafeleri 10/ 8 m.’dir.  

 Dosyasında yapılan incelemelerde herhangi bir tespit, tutanak ve zabıt kaydına 

rastlanmamıĢtır. 

 

DEĞERLENDĠRME  

    TaĢınmazın değerine etki eden özet faktörler: 
Gayrimenkullerin ve Bölgenin Olumlu Özellikleri: 

 Güney cepheli olması 
 Ana artere yakın konumda bulunması 
 Yapı kullanma izin belgesinin bulunması 
 Tercih edilen bölgede yer alması  
 Çevresinde üniversite ve okulların yer alması     

Gayrimenkulün ve Bölgenin Olumsuz Özellikleri ve Risk Yaratacak Unsurlar: 
 -      

Gayrimenkul Değerini Etkileyen Teknik, Ġmar ve Yasal Kısıtlamalar: 
     RastlanmamıĢtır. 
       Gayrimenkul Değerini Etkileyen Diğer Unsurlar: Cezalar, borçlar vb: 
     RastlanmamıĢtır. 
 
 

DEĞERLEMEDE KULLANILAN YÖNTEMLER 
 

 TaĢınmazın değerinin tespitinde  „Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi‟‟ kullanılmıĢtır. Bu 

yöntemde söz konusu gayrimenkul ile aynı çevrede yer alan, yakın zamanda satılmıĢ veya 

hâlihazırda satılık ve kiralık olan benzer nitelikli gayrimenkullerin satıĢ fiyatları ve nitelikleri 

karĢılaĢtırılarak ve taĢınmazın değerini etkileyebilecek çevre Ģartları, cepheleri ve taĢınmazın 

hâlihazır durumu göz önünde bulundurularak değer belirlemeye gidilmiĢtir. 
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EMSAL KARġILAġTIRMA TABLOSU VE ANALĠZĠ 
Emsal 1: SATILIK KONUT - Remax Gayrimenkul - TEL: 0312 4477110 
Değerleme konusu taĢınmazla aynı cadde üzerinde konumlu binada 1. Katta yer alan, 4+1 
165 m² alanlı meskenin 525.000 TL bedelle satılık olduğu ve pazarlık payı bulunduğu bilgisi 
alınmıĢtır. 

SATILIK 165 m² 3.181,- TL/m² 

 
Emsal 2: SATILIK KONUT - Sahibi - TEL: 0505 708 1661 
TaĢınmaza yakın konumda yer alan binanın 5. Katında bulunan 195 m² alanlı, 2 cepheli 4+1 
meskenin 630.000 TL bedelle satılık olduğu ve pazarlık payı bulunduğu bilgisi alınmıĢtır. 

SATILIK 195 m² 3.230,- TL/m² 

 
Emsal 3: SATILIK KONUT- EMPA Gayrimenkul - Tel: 0312 217 0058 
TaĢınmaza yakın konumdaki binada 3. Katta bulunan, 212 m² alanlı, 2 cepheli 4+1 meskenin 
670.000 TL bedelle satılık olduğu ve pazarlık payı bulunduğu bilgisi alınmıĢtır. 

SATILIK 212 m² 3.160,- TL/m² 

 
Emsal 4: SATILIK KONUT- ALĠ GÜRBÜZ Gayrimenkul - Tel: 0532 065 4564 
TaĢınmaza yakın binada 4. Kat konumlu, 185 m² alanlı, 2 cepheli 4+1 meskenin 585.000 TL 
bedelle satılık olduğu ve pazarlık payı bulunduğu bilgisi alınmıĢtır. 

SATILIK 185 m² 3.162,- TL/m² 

 

 Yapılan piyasa araĢtırması sonucunda taĢınmazın yakın çevresinde yer alan satıĢa 

sunulmuĢ genellikle 10-15 yıllık, taĢınmaz ile benzer fiziki özelliklere sahip 4+1 meskenlere 

emsal karĢılaĢtırma tablosunda yer verilmiĢtir. Meskenlerin brüt kullanım alanları üzerinden 

karĢılaĢtırma yapılarak ve de pazarlı payları da göz önüne alınarak birim satıĢ değeri tespit 

edilmiĢtir.  

 

198 m2 x 3030,-TL/m2=~600.000,-TL 

 
 

GAYRĠMENKULUN DEĞERLEMESĠ VE SONUÇ 
  

 Rapor içeriğinde özellikleri belirtilen „1 ADET MESKEN‟ in niteliği, kullanım amacı, 

konumu, çevresel özellikleri, yaĢı, alanı, fiziki ve mimari özellikleri, çevresindeki diğer 

gayrimenkullerin satıĢ bedelleri göz önünde bulundurularak taĢınmaza 600.000,-TL 

(ALTIYÜZBĠNTÜRKLĠRASI) piyasa(Pazar) değeri tahmin ve takdir edilmiĢtir.  

 

PĠYASA (PAZAR) DEĞERĠ: 

600.000,-TL (ALTIYÜZBĠNTÜRKLĠRASI) olarak tahmin ve takdir edilmiĢtir. 

 

ĠĢ bu 2015-ÖZEL-0160/1 no.lu rapor, “ULAġLAR TURĠZM YATIRIMLARI VE DAYANIKLI 

TÜKETĠM MALLARI TĠCARET PAZARLAMA A.ġ.” nin talebi üzerine ve tek orijinal olarak 

düzenlenmiĢ olup kopyaların firmamızın yazılı onayı olmaksızın kullanımları halinde ortaya 

çıkabilecek sonuçlardan Ģirketimiz sorumlu değildir. 
 
 Bilgilerinize sunulur. 18.11.2015 
 (Ekspertiz tarihi: 11.11.2015)                                                         Saygılarımızla, 
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A ARTIBĠR GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ. 

EKLER: 
EK.1 :  FOTOGRAFLAR 
EK.2 : BELGELER 
EK.3 : A ARTIBĠR GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ.  S.P.K. (Sermaye Piyasası Kurulu) Lisansı 
EK.4 : A ARTIBĠR GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ.  B.D.D.K. (Bankacılık Düzenleme ve Denetleme 
Kurulu) Lisansı 

EK.5: A ARTIBĠR GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A. ġ. Yönetim Kurulu BaĢkanı Ġmza Sirküsü 

EK.1 FOTOĞRAFLAR 
DIŞ MEKAN 

  
 

 

RAPORU HAZIRLAYAN RAPORU KONTROL EDEN 
ONAYLAYAN FĠRMA 

YÖNETĠCĠSĠ 

MEHMET YAġAR AHMET KUTSAL BURHANETTĠN TANDOĞAN 

Gayrimenkul Değerleme 
Uzmanı 

(SPK Lisans No: 402492) 

ĠnĢaat Mühendisi  
Gayrimenkul Değerleme 

Uzmanı 
(SPK Lisans No: 403010) 

Yönetim Kurulu BaĢkanı 
Ve Genel Müdür 

Sorumlu Değerleme Uzmanı 
(SPK Lisans No: 400814) 
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BİNAGİRİŞİ 



 

 
 

 - 12 - 

İÇ MEKAN 
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EK.2: BELGELER 
Yapı Kullanma İzin Belgesi 
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Mimari Proje 
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Vaziyet Planı 

 
Bağımsız Bölüm Listesi 
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Bodrum Kat Planı   

 

5. Kat Planı 

 

BİNA GİRİŞİ 
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Güncel Takbis Belgesi 
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EK.3: A ARTIBİR GAYRİMENKUL DEĞERLEME A.Ş.  SPK Yetki Belgesi 
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EK.4: A ARTIBİR GAYRİMENKUL DEĞERLEME A.Ş.  BDDK Yetki Belgesi 

 

 
 



 

 
 

 - 22 - 

EK 5:  A ARTIBİR GAYRİMENKUL DEĞERLEME A. Ş.  
YÖNETİM KURULU BAŞKANI İMZA SİRKÜSÜ 

 
 


