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Hayvancılık: Ankara hayvancılık bakımından önemli bir ilimizdir. Tiftik keçisinin diğer bir ismi 

de “Ankara keçisidir”. Tiftik keçisinin anavatanı Ankara‟dır. Amerika ve Afrika‟ya Ankara‟dan 

gitmiĢtir. Yünü makbul olan Ankara keçisi, dünyaca üne sahiptir. Ankara ilinde tiftik keçisi, kıl 

keçisi, koyun (ak ve karaman cinsi) ve sığır beslenir. Tarımda motorlu araçların artıĢı yüzünden at 

ve manda sayısı gittikçe azalmaktadır. Kümes hayvanı yetiĢtiriciliği de önemli bir yer tutar. 

Ankara‟nın balı da çok meĢhurdur ve üretimi yüksektir.  

Madenler: Madencilik bakımından pek zengin sayılmaz. Buna rağmen bazı madenler vardır. 

Nallıhan‟da çıkarılan linyit 150 bin tona yaklaĢmıĢtır. Bala, Beypazarı civarında demir, Nallıhan 

ve Beypazarı‟nda linyit; AyaĢ ve Bala‟da alçı taĢı, Çubuk ve Nallıhan‟da mermer; Haymana, 

Kalecik ve Polatlı civarında manganez mevcuttur. Ġl dahilinde molibden, volfram, bentonit, trona, 
feldispat, kil, manyezit, perlit, tuz, pomza taĢı vardır. 

Sanayi: Sanayi ve ticaret bakımından memleketimizin baĢta gelen merkezlerindendir. Sanayi, 

imalat ve gıda kolunda oldukça geliĢmiĢtir. Un, makarna, Ģeker, yağ, dokuma fabrikaları, süt, 

tereyağı, et kombinaları, deri ve trikotaj tesisleri vardır. Çimento, tuğla, kiremit ve inĢaat 

makinaları imal eden fabrikalar hızla artmaktadır. Merkezi ve ilçelerinde fabrika sayısı oldukça 

fazladır. ġehir, 1956‟dan bu yana “Enterkonnekte” enerji sistemine bağlıdır. Ġlin enerji ihtiyacının 

çoğu Hirfanlı, Sarıyar, Kesikköprü, Çatalağzı ve Çayırhan hidroelektrik santrallarından karĢılanır. 

Ankara ilinde tehlikeli boyutlara ulaĢan hava kirliliği son yıllarda alınan tedbirlerle azaltılmıĢtır. 

Ankara nüfusunun dörtte üçü hizmet sektöründe çalıĢır ve bu sektör ilin gayrisafi hasılasında en 

büyük paya sahiptir. Sektörün bu kadar geliĢmesinin nedeni, göçle gelen nüfusa istihdam 

sağlayacak kadar büyük sanayinin bulunmamasıdır. Ankara ilinde özel sektörün katma değer 

içindeki payı %85'in üzerindedir. Ġlin sanayisi genel olarak küçük ve orta boylu iĢletmelerden 

oluĢmaktadır. Bunların %40'ı, savunma ve taĢıt üretimi yapan büyük kuruluĢların talep gösterdiği 

makine ve metal alanında üretim yapmaktadır, bunun ardından gıda ve tekstil sanayileri gelir. 

Üretim açısından en önemli sektörler, gıda (Ģeker, un, makarna, süt, içki), taĢıt, makine (tarım 

araçları, taĢıt, traktör), savaĢ, çimento ve dokumadır (yünlü dokuma, trikotaj, konfeksiyon). Ayrıca 

tarım ilaçları, mobilya, Ģekercilik ve matbaacılık da önemlidir. Savunma sanayisi, yazılım ve 

elektronik sektörlerinde Ankara Türkiye'de baĢta gelir. Ankara'da üretimin büyük kısmı Sincan, 

Akyurt, Çubuk ve il merkezine yakın olan Ġvedik ile Ortadoğu Sanayi ve Ticaret Merkezi 
(OSTĠM) Organize Sanayi bölgelerinde gerçekleĢmektedir. OSTĠM, Türkiye'nin en büyük küçük 

ve orta boy sanayi üretim alanıdır. 
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GÖLBAġI 

GölbaĢı ilçesi Türkiye‟nin 81 ilinden 06 kod numarasıyla anılan BaĢkent Ankara‟nın 

güneyinde merkez ilçelerindendir. Ankara il merkezine 20km. uzaklıktaki GölbaĢı ilçesinin 

yüzölçümü yaklaĢık 1810 km². ve 2018 yılı nüfus sayımına göre toplam 134.378 kiĢilik nüfusa 

sahiptir.  

Ġlçe Ankara‟ nın mesire, sayfiye, turizm ve sanayi bölgesi durumundadır. Mogan ve Eymir 

Gölleri, doğal güzelliği, temiz havası ve balık üretimi ile ilçeye turistik bir değer 

kazandırmaktadır. Mogan gölü çevresinde, üçü turistik belgeli 22 adet dinlenme tesisi ve restorant 

mevcuttur. Un,  makarna ve tuğla fabrikaları ile testi ocakları bulunmaktadır. 

4.2-MEVCUT EKONOMĠK KOġULLAR VE GAYRĠMENKUL PĠYASASININ 

ANALĠZĠ 

Bazı Ekonomik Veriler ve Ġstatistikler 

Nüfus; 

 

Türkiye'de ikamet eden nüfus, 31 Aralık 2020 tarihi itibarıyla bir önceki yıla göre 459 bin 365 kiĢi artarak 83 milyon 

614 bin 362 kiĢiye ulaĢmıĢtır. Erkek nüfus 41 milyon 915 bin 985 kiĢi olurken, kadın nüfus 41 milyon 698 bin 377 

kiĢi olmuĢtur. Diğer bir ifadeyle toplam nüfusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadınlar oluĢturmaktadır. (TUĠK) 

TÜFE/Enflasyon Endeksleri; 

 

TÜFE'de (2003=100) 2021 yılı Ekim ayında bir önceki aya göre %2,39, bir önceki yılın Aralık ayına göre %15,75, bir 

önceki yılın aynı ayına göre %19,89 ve on iki aylık ortalamalara göre %17,09 artıĢ gerçekleĢti. (TUĠK) 
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A.B.D son yıl tüketici fiyat endeksi grafiği ve oranları yukarıdaki gibidir. 2020 yılı itibariyle enflasyon oranı yıllık 

bazda Nisan ayına kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayı ile birlikte ciddi düĢüĢ göstermiĢ olup, bu oran 

%0,5 altına kadar inmiĢtir. 2021 Ocak ayında %1,7 olan enflasyon oranı bu aydan itibaren sürekli artıĢ göstererek 

Ağustos ayı itibariyle % 5,4 seviyesine gelmiĢtir. 

GSYĠH/Büyüme Endeksleri; 

 

GSYH 2021 yılı ikinci çeyrek ilk tahmini; zincirlenmiĢ hacim endeksi olarak, bir önceki yılın aynı çeyreğine göre 

%21,7 arttı. GSYH'yi oluĢturan faaliyetler incelendiğinde; 2021 yılı ikinci çeyreğinde bir önceki yıla göre 

zincirlenmiĢ hacim endeksi olarak; hizmetler %45,8, sanayi %40,5, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %32,4, 

diğer hizmet faaliyetleri %32,3, bilgi ve iletiĢim faaliyetleri %25,3, kamu yönetimi, eğitim, insan sağlığı ve sosyal 

hizmet faaliyetleri %8,5, gayrimenkul faaliyetleri %3,7, inĢaat %3,1 ve tarım, ormancılık ve balıkçılık %2,3 arttı. 

Finans ve sigorta faaliyetleri ise %22,7 azaldı. 
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TR ve USD ile EURO 10 Yıllık Devlet Tahvili DeğiĢimi; 

 

YaklaĢık son 10 yıllık dönemde TR 10 yıllık DĠBS olan tahvil oranları ortalama 10% seviyelerinde seyrederken 2018 

yılı 2.çeyreğiyle birlikte artıĢa geçerek 20% ve üzeri seviyelere kadar ulaĢmıĢtır. Ekim 2021 itibariyle ortalama 
%18,49 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com) 

 

YaklaĢık son 10 yıllık dönemde USD 10 yıllık DĠBS olan tahvil oranları ortalama 2% seviyelerinde seyrederken 2019 

yılı son çeyreğiyle birlikte ciddi düĢüĢe geçerek 1,5% ve altı seviyelere inmiĢ Mart 2020 itibariyle günümüze kadar 

ortalama 0,6% ya kadar gerilemiĢtir. Ekim 2021 itibariyle ortalama 1,462 % seviyelerindedir. (Grafik: 

Bloomberght.com) 
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2019 yılı Mayıs ayı ile birlikte Euro 10 yıllık Alman Tahvili ise 0‟ın altına inmiĢ olup günümüzde de seyrini negatif 

yönlü sürdürmektedir. Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com) 

LIBOR Faiz Oran DeğiĢimi; 

 

TBB tarafından yayımlanan Türk Lirası Referans Faiz Oranları uygulamasıyla hazırlanmıĢ yukarıdaki grafik yıllara 

göre TR Libor faiz oranlarını göstermektedir. TR 12 aylık Libor fazi oranı 30.06.2021 itibariyle alıĢ %19,02 

seviyesindedir. 2021 yılında görüldüğü üzere TR yıllık Libor faiz oranı Ekimsonrası %18-19 seyrine devam 
etmektedir. 

 

ICE tarafından yayımlanan USD Referans Faiz Oranları uygulamasıyla hazırlanmıĢ yukarıdaki grafik yıllara göre 

USD Libor faiz oranlarını göstermektedir. USD 12 aylık Libor fazi oranı 30.06.2021 itibariyle 0,5% seviyesindedir. 

2021 yılında görüldüğü üzere USD Libor faiz oranı kiml itibariyle 0,5% altında seyrine devam etmektedir. 
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TCMB ve FED Faiz Oran DeğiĢimi; 

 

Türkiye Cumhuriyeti Merkez Bankası tarafından açıklanan son verilere göre faiz oranı 19,00% dur. 2010-2018 
yılları arasında ortalama 5,0% - 7,5% aralığında değiĢen bu oran 2018 Mayıs ayı itibariyle 20,00% seviyesi 

üzerlerine kadar çıkmıĢ, 2020 itibariyle 10,00% altına düĢmüĢ Ekim 2021‟de tekrar artıĢa geçerek rapor tarihi 

itibariyle %18,00 dur. 

 

A.B.D Merkez Bankası FED tarafından açıklanan son verilere göre faiz oranı 0,25% tir. 2017 – 2019 itibariyle 2,50% 
seviyelerine kadar çıkmıĢken, faiz oranı 2021 itibariyle kademeli düĢerek 0,50% altında seyrine devam etmektedir. 
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Türkiye’de Gayrimenkul ve ĠnĢaat Sektörü; 

2018 yılında yaĢadığımız kur dalgalanması ve buna bağlı geliĢmeler karĢısında baĢta ekonomik anlamda alınan YEP 

kararları ardından yapılan düzenlemeler ile dengelenme 2019 yılında önemli ölçüde sağlanmıĢ görünmekteydi. Yıllık 

GSYH, zincirlenmiĢ hacim endeksi olarak, 2019 yılında bir önceki yıla göre yüzde 0,9 artmıĢtır. Ancak sektörel bazda 

bakıldığında, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma değeri yüzde 7,4, kamu yönetimi, eğitim, insan sağlığı ve 

sosyal hizmet faaliyetleri yüzde 4,6, diğer hizmet faaliyetleri yüzde 3,7 ve tarım sektörü yüzde 3,3 artarken, inĢaat 

sektörü yüzde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yüzde 1,8 azalmıĢtır. ĠnĢaat sektöründe görülen bu 

sert düĢüĢ 2018 yılından itibaren kendisini gösteren talep eksikliği, maliyet artıĢı ve yüklenicilerin yaĢadığı nakit akıĢ 

sorunlarından kaynaklanmıĢ görülmektedir. ĠnĢaat sektörü cari fiyatlar ile 2019 yılında GSYH içinde yüzde 5,4 bir 

paya sahip olurken gayrimenkul sektörü yüzde 6,7 oranında paya sahip olmuĢtur. Ġki sektör GSYH‟nın yüzde 12,1 

oranında bir büyüklüğe ulaĢmıĢlardır.  

2020 yılının ilk çeyreği GSYH sonuçları henüz açıklanmamasına rağmen sektördeki genel eğilimin anlaĢılması 

açısından satıĢ rakamları incelendiğinde daha pozitif bir sonuç olacağı öngörülmektedir. ĠnĢaat ve Gayrimenkul 

sektörü 2019 yılının sonunda yakaladığı ivmeyi 2020 yılını ilk üç aylık diliminde de sürdürmüĢ görünmektedir. 2019 

yılı ilk çeyreği ile 2020 yılının aynı dönemi incelendiğinde toplam konut satıĢlarında yüzde 3,4 oranında artıĢ 

yaĢanmıĢtır. Söz konusu dönemde ikinci el satıĢlarda görülen yüzde 119 düzendeki artıĢ pazarda yer alan konutların 

talep gördüğünü iĢaret etmektedir. Öte yandan arz da kendisini Ģartlara göre ayarlamaya devam etmiĢ görünmektedir. 

2019 yılı birinci çeyreği ile 2020 yılı birinci çeyreği arasında yapı ruhsat sayısında yüzde 23,4 düzeyinde gerileme 

gerçekleĢmiĢtir. Diğer yandan gerek sektör gerek ekonomi açısından dikkatle izlenmesi gereken önemli bir noktada 

ipotekli satıĢlarda yaĢanan geliĢmedir. Aynı dönem itibarıyla ipotekli konut satıĢları yüzde 90 düzeyinde artıĢ 

kaydetmiĢtir. Bu süreç içerisinde faizlerde yaĢanan düĢüĢ ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satıĢları oldukça 

olumlu etkilemiĢ görünmektedir.  

Diğer pek çok ekonomide olduğu gibi, Türkiye‟de de inĢaat sektörü, genel ekonomi açısından bir öncü gösterge 

olmanın yanında büyümenin itici gücünü oluĢturma özelliğini de taĢıyor. ĠnĢaat sektöründeki ivmelenme ve 

yavaĢlama genel ekonomiye göre daha önce gerçekleĢiyor. Bununla birlikte, son dönemlerdeki yavaĢlama haricinde 

sektörün yüksek büyüme temposuyla genel ekonomik büyümeye hem doğrudan hem de dolaylı olarak en önemli katkı 

yapan sektörlerden biri olduğu görülüyor.  

Türk inĢaat sektörünün uzun dönemli eğilimlerine baktığımızda genel ekonomideki dalgalanmalara en duyarlı 

sektörlerden biri olduğu söylenebilir. ĠnĢaat sektöründeki büyüme eğilimi bir bakıma GSYH‟nin öncü göstergesi 

durumundadır.  

Ülkemiz genelinde son yıllarda artan gayrimenkul stoğu; gerekli piyasa düzeltmeleri, faiz oranındaki değiĢim ve 
enflasyondaki yaĢanan pozitif düĢüĢle birlikte azalıĢ eğilimine girmiĢtir. Artan inĢaat maliyetleri sebebi ile yaĢanan 

değer artıĢları da piyasanın ekonomi içerisinde uygun bir trend yakalaması ve stok azaltma ihtiyacına beklenen cevabı 

vererek değerlerde düĢüĢ yaĢanarak piyasada beklenen rakamlara gelmiĢtir. Bunun yanı sıra 2019 yılı yabancıya 

gayrimenkul satıĢında özellikle konut satıĢında patlama yaĢanan bir yıl olmuĢtur. 2020 yılı 2.çeyreğiyle birlikte konut 

kredi faizlerinde yaĢanan tarihi düĢüĢle birlikte özellikle sıfır konutlarda satıĢ rakamları çok hızlı bir seviyeye 

ulaĢmıĢtır. 2021 yılında ise faiz oranlarındaki artıĢ sektör olumuz etkilemiĢ, buna rağmen artıĢ devam etmiĢtir. Konut 

satıĢları Ocak-Eylül döneminde bir önceki yılın aynı dönemine göre %18,3 azalıĢla 949 bin 138 olarak 

gerçekleĢmiĢtir. 
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4.3-DEĞERLEME ĠġLEMĠNE ETKĠ EDEN FAKTÖRLER  

- TaĢınmazın halihazırda „Arsa ‟ vasfında olmasına rağmen imar planlarının iptal edilmiĢ 

olması, 

- Hissesinin tam olması, 

- Ankara il merkezine ve GölbaĢı ilçe merkezine olan mesafesi, 

- Halihazırda taĢınmazın yer aldığı bölgenin teknik altyapısının tesis edilmemiĢ olması, 

- Yakın çevrenin teĢekkül tarzı (Yapı kooperatiflerince son zamanlarda tercih edilen bir bölgede 

yer almaktadır), 

- Parselin konumu ve az eğimli topoğrafik yapısı. 

4.4-GAYRĠMENKULLERĠN YAPISAL ĠNġAAT ÖZELLĠKLERĠ 

Ekspertize konu taĢınmaz üzerinde halihazırda herhangi bir yapılaĢma bulunmamakta olup 

boĢtur. 

4-5.GAYRĠMENKULÜN YAPISAL ÖZELLĠKLERĠNĠN DEĞERLEMESĠNDE    BAZ 

ALINAN VERĠLER:  

Değerleme konusu gayrimenkulün yapısal özelliklerinin değerlemesinde parsel yüzölçümü, 

topoğrafik yapısı, bölgenin mevcut teknik altyapısı vb. mahallinde yapılan inceleme ve tespitler baz 

olarak alınmıĢtır.  

4.6.GAYRĠMENKULÜN TEKNĠK ÖZELLĠKLERĠ 

Elektrik   : Yok (Koparan köyü – ġebeke) 
Su    : Yok (Koparan köyü – ġebeke) 
Kanalizasyon   : Var 
4-7. TEKNĠK ÖZELLĠKLERĠN DEĞERLEMESĠNDE BAZ ALINAN VERĠLER 

Değerleme konusu gayrimenkulün teknik özelliklerinin değerlemesinde gayrimenkul 

mahallinde yapılan inceleme ve tespitler baz olarak alınmıĢtır.  

4-8.DEĞERLEME ĠġLEMĠNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN 

KULLANILMA NEDENLERĠ. 

Değerleme tekniği olarak ülkemizde ve uluslararası platformda kullanılan 3 temel yöntem 

bulunmakta olup bunlar Maliyet Yöntemi, Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi ve Gelir Kapitalizasyonu 

yöntemleridir 
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4.8.1. Piyasa Değeri YaklaĢımı, Varsayımları ve Nedenleri  

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. 

4.8.2.Nakit / Gelir akımları analizi, 

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 edilebilecek net gelirdir. Bu net 

gelir; yapı, 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 faizi oranında getirdiği gelir ile yapının kalan kullanım 

süresi temel alınarak ayrılacak yıllık amortisman miktarının toplamından 

oluĢmaktadır. 
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4.8.3.Maliyet oluĢumları analizi,:  

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 olamayacağı kabul edilir.  

4.10- Gelir Yöntemi YaklaĢımına Göre Elde Edilen Veriler 

Konut Emsalleri:  
 Emsal 1: TaĢınmaza yakın konumda Ġncek Loft  projesi içerisinde 7. katta yer alan 70 m2 
kullanım alanına sahip 1+1 daire 600.000.- TL bedel ile satılıktır. Konum Ģerefiyesi daha 

yüksektir. (Birim Fiyat : 8.571 TL/m2)  

 Emsal 2: TaĢınmaza yakın konumda Ġncek Loft projesi içerisinde 10. katta yer alan 80 m2 
kullanım alanına sahip 2+1 daire 800.000.- TL bedel ile satılıktır. Konum Ģerefiyesi daha 

yüksektir. (Birim Fiyat : 10.000TL/m2)  

 Emsal 3: TaĢınmaza yakın konumda Ġncek Loft projesi içerisinde 20. katta yer alan 60 m2 
kullanım alanına sahip 1+1 daire 710.000.- TL bedel ile satılıktır. Konum Ģerefiyesi daha 

yüksektir. (Birim Fiyat : 11.833TL/m2)  

 Emsal 4: TaĢınmaza yakın konumda Ġncek Uptown  projesi içerisinde 9. katta yer alan 50 m2 
kullanım alanına sahip 1+1 daire 600.000.- TL bedel ile satılıktır. Konum Ģerefiyesi daha 

yüksektir. (Birim Fiyat : 12.000 TL/m2)  

 Emsal 5: TaĢınmaza yakın konumda Ġncek Loft projesi içerisinde 16. katta yer alan 70 m2 
kullanım alanına sahip 1+1 daire 700.000.- TL bedel ile satılıktır. Konum Ģerefiyesi daha 
yüksektir. (Birim Fiyat : 10.000TL/m2)  

 Emsal 6: TaĢınmaza yakın konumda  Kent Ġncek projesi içerisinde 6. katta yer alan 80 m2 
kullanım alanına sahip 2+1 daire daire 800.000.- TL bedel ile satılıktır. Konum Ģerefiyesi 

düĢükdür. (Birim Fiyat : 10.00 TL/m2)  

 Emsal 7: TaĢınmaza yakın konumda  Kent Ġncek projesi içerisinde 10. katta yer alan 80 m2 
kullanım alanına sahip 2+1 daire daire 810.000.- TL bedel ile satılıktır. Konum Ģerefiyesi 

düĢükdür. (Birim Fiyat : 10.12 TL/m2)  

 Emsal 8: TaĢınmazla benzer bölgede Ata Bilge Konutları içerisinde 2. katta yer alan 165 m2 
kullanım alanına sahip, 4+1 daire 1.350.000.- TL bedel ile satılıktır. Konum Ģerefiyesi daha 

düĢüktür. (Birim Fiyat : 8.181 TL/m2)  
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Emsal 9: TaĢınmazla benzer bölgede Ata Bilge Konutları içerisinde 29. katta yer alan 165 m2 
kullanım alanına sahip, 4+1 daire 1.600.000.- TL bedel ile satılıktır. Konum Ģerefiyesi daha 

düĢüktür. (Birim Fiyat : 9.696 TL/m2)  

 Emsal 10: TaĢınmazla benzer bölgede Ġncek Vista Projesi içerisinde 21. katta yer 65 m2 
kullanım alanına sahip, 1+1 daire 750.000  TL bedel ile satılıktır. Konum Ģerefiyesi daha düĢüktür. 

(Birim Fiyat : 11.538 TL/m2)  
 

KONUT EMSAL 
KARġILAġTIRMA 

TABLOSU  
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KarĢılaĢtırılan Etmenler 

KarĢılaĢtırılabilir Gayrimenkuller  
 1  2  3  4  5 6 

Birim Fiyatı (TL/m²)  8571  10000  11833  12000  10000 10000 

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

Mülkiyet Durumu  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

SatıĢ KoĢulları  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

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

Piyasa KoĢulları  0%  0%  0%  0%  0% 0% 
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Konum  -35%  -35%  -30%  -35%  -25% -35% 

YapılaĢma Hakkı  0%  %  0%  0%  0% % 

Yüz Ölçümü  %  %  %  %  0% 0% 

Fiziksel Özellikleri  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

Yasal Özellikleri  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

DüzeltilmiĢ Değer  5292  7175  7868  7410  7125 7125 

KONUT EMSAL 
KARġILAġTIRMA 

TABLOSU 
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KarĢılaĢtırılan Etmenler 

KarĢılaĢtırılabilir Gayrimenkuller  
 7  8  9  10    

Birim Fiyatı (TL/m²)  10012  8181  9696  11538    

Pazarlık Payı  -5%  -5%  -5%  -5%  0% 0% 

Mülkiyet Durumu  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

SatıĢ KoĢulları  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

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

Piyasa KoĢulları  0%  0%  0%  0%  0% 0% 
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Konum  -30%  -30%  -15%  -25%  -5% 0% 

YapılaĢma Hakkı  0%  %  0%  0%  0% 0% 

Yüz Ölçümü  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

Fiziksel Özellikleri  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

Yasal Özellikleri  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

DüzeltilmiĢ Değer  6657  5440  7829  8220    

Raporun 4.10 bölümünde yapılan piyasa araĢtırmasından elde edilen bilgilere göre;konut fonksiyonlu kısımlar için ise bölgede sitelerde de 
konut satıĢ bedellerinin 5300-8250 TL/m² aralığında tespit edilmiĢ olması nedeniyle site tarzı bir yapılaĢma öngörülmekle birlikte Ģimdilik, 

taĢınmazların yer aldığı bölgede hali hazırda alt ve üst yapı çalıĢmalarının baĢlamamıĢ olması,piyasa Ģartları,emsal bilgilerinde yer alan konut 
emsallerinin değerlemeye konu parsellere göre daha kötü bir konumda olmaları göz önünde bulundurulmuĢ ortalama bir değer olan 7000 
TL/m² üzerinden %15 daha kötü konumda olabilecek olması  hareket ile 7000.TL/m2 x 0.85(%15 konum farkı)~5950.TL/m2 üzerinden  

hesaplamalar yapılmıĢtır.  
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Arsa Emsalleri 

TaĢınmazın bulunduğu bölgede yapılan araĢtırmalarda aĢağıdaki bilgiler edinilmiĢtir.  

1-Hatipoğlu Emlak: 312 484 24 82 Koparan Köyü hudutları dahilinde konum olarak aynı  durumda yer alan 

benzer imar durumunda 1132 m² büyüklükte olduğu beyan edilen taĢınmazın 440.000 -TL Bedel ile satılık olduğu 

tespit edilmiĢtir. (390-TL/m²)  

            2- Sahibinden: 533 230 28 27 Koparan Köyü hudutları dahilinde konum olarak aynı durumda arsa vasıflı 500 

m² büyüklükte olduğu beyan edilen taĢınmazın 135.000 -TL Bedel ile satılık olduğu tespit edilmiĢtir. (270-TL/m²)  

3- Sahibinden: 0532 056 65 06 Koparan Köyü hudutları dahilinde konum olarak emsal 1 arsa vasıflı 5000m² 

büyüklükte olduğu beyan edilen taĢınmazın 1.450.000 -TL Bedel ile satılık olduğu tespit edilmiĢtir. (290-TL/m²)  

4-BaĢkent Çankaya Emlak: 0312 442 48 48 Koparan Köyü hudutları dahilinde arsa vasıflı 5000 m² 

büyüklükte olduğu beyan edilen taĢınmazın 1.500.000 -TL Bedel ile satılık olduğu tespit edilmiĢtir. (300-TL/m²) 

5- BaĢkent Çankaya Emlak: 0312 442 48 48 Koparan Köyü hudutları dahilinde arsa vasıflı 1000 m² 

büyüklükte olduğu beyan edilen taĢınmazın 325.000 -TL Bedel ile satılık olduğu tespit edilmiĢtir. (325-TL/m²) 

 
 6-Sahibinden: 543 252 14 TaĢınmaza yakın bir konumda planlı alana yakın konumda yer alan parsel içinde 

730 m2 arsa 210.000 TL bedel ile satılıktır.(288-TL/m²) 
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KarĢılaĢtırılan Etmenler 

KarĢılaĢtırılabilir Gayrimenkuller  
 1  2  3  4  5 6 

Birim Fiyatı (TL/m²)  390  270  290  300  325 288 

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

Mülkiyet Durumu  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

SatıĢ KoĢulları  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

Ruhsata Sahip Olm74a Durumu  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

Piyasa KoĢulları  0%  0%  0%  0%  0% 0% 
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 Konum  0%  10%  15%  20%  30% 20% 

YapılaĢma Hakkı  10%  10%  10%  10%  10% 10% 

Yüz Ölçümü  10%  10%  15%  10%  10% 20% 

Fiziksel Özellikleri  0%  10%  0%  0%  0% 0% 

Yasal Özellikleri  0%  0%  0%  0%  0% 0% 

DüzeltilmiĢ 

Değer 
 448  375  400  413  485 433 

 
Koparan Köyü dahilinde köy muhtarı ile yapılan görüĢmelerde; bölgeye son zamanlarda talebin 

yoğun olduğu, imarsız tarların ~150-200-TL/m² aralığında satılabildiği, ekspertize konu 

gayrimenkulün ise Güneykent Projesi 3. Etap dahilinde olmasından dolayı plan iptali öncesi 375-

500.TL/m2 fiyatlar istendiği tespit edilmiĢtir. Değerlemeye konu taĢınmazlardan Sosyal Donatı 

alanında kalan Lise Alanı, Park Alanı, Rekreasyon Alanı, Yol, Kültür Merkezi, Sosyal Tesis, 

Sağlık Alanı imarlı parseller 2021. Emlak Rayiç Değeri olan 130,16.TL/m2 üzerinden diğer 
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Konut+Ticari parseller 450.TL/m2,Benzinlik imarlı parsel 700.TL/m2 değer üzerinden 

değerlemeye alınmıĢtır. 

4.11- Piyasa Değeri YaklaĢımına Göre Yapılan Kabul ve Hesaplamalar   

Değer tespitinde, taĢınmaz boĢ parsel olarak değerlendirilmiĢ olup, emsal karĢılaĢtırma ve 

gelir yöntemi ,(parsel üzerine mevcut imar planına göre konut projesi geliĢtirilip arsa artık) 

kullanılmıĢtır. TaĢınmazlara ait imar planı ile ilgili bilgi aĢağıda gösterilmiĢtir. 

26.10.2021 tarihinde GölbaĢı ve Ankara BüyükĢehir Belediyesi planlama Müdürlüğü‟nde 

yapılan incelemede edinilen bilgilere göre değerleme konusu gayrimenkul Eski parsel numarası 

938 parsel 1,293,206.00 m² olarak imar uygulamasına alınmıĢ; 

- Güneykent 3. Etap dahilin de hazırlanan „‟Özel Proje Alanları‟‟ içerisinde kalmıĢtır. 

TaĢınmazında yer aldığı bölgenin 1/5000 ölçekli Nazım imar planı hazırlanmıĢ, ekspertize konu 

parsellerin Özel Proje Alanı (ÖPA) imarlı E:1.50, hmax: Serbest yapılaĢma Ģartlarına haiz 1/1000 

planlama yapılıp 123803 Ada 1, 123802 Ada 1 123799-1,123795-1,123793-1,123806-1,123796-

1,123789-3,123792-1,123789-4,123789-6,123789-5,123789-1,123791-1,123788-1,123789-2, 

123790-1  parseller olarak parselasyon planlarına istinaden tapuya arsa olarak toplam 17 

parselde DOP kesintisi yapılarak 775.228 m2 olarak tescil edilmiĢlerdir. Ancak 1/5000 ve 

1/1000 imar planları iptal edilmiĢ olup,04.03.2015 Tarihinde GölbaĢı Belediyesi Tarafından 

revizyon 1/5000  sonra 1/1000 planlar yapılmıĢ,Onay için Ankara BüyükĢehir Belediyesine 

yollanmıĢtır,BüyükĢehir Belediyesi 09.06.2015 tarih-1106 sayılı onay kararı ile planları 

onanmıĢ ve GölbaĢı Belediyesine yollanmıĢtır.TaĢınmazlar tekrar imarlı arsa konumunu 

almıĢlardır. 

Parsellerin imar durumları aĢağıda belirtilmiĢtir 

123789 ada 4 parsel Konut+ Ticaret E:0.1.50 Hm  ax :serbest  

123792 ada 1 parsel Konut+ Ticaret E:0.1.50 Hmax :serbest 

123789 ada 1 parsel Konut+ Ticaret E:0.1.50 Hmax :serbest 

123791 ada 1 parsel  Konut+ Ticaret E:0.1.50 Hmax :serbest 

123790 ada 1 parsel Konut+ Ticaret E:0.1.50 Hmax :serbest 

123793 ada 1 parsel Konut+ Ticaret E:0.1.50 Hmax :serbest 

123799 ada 1 parsel Konut+ Ticaret E:0.1.50 Hmax :serbest 

123803 ada 1 parsel Konut+ Ticaret E:0.1.50 Hmax :serbest 

123796 ada 1 parsel Benzinlik E:0.30 Hmax: 7,50 

123788 ada 1 parsel Benzinlik E: 0.30 Hmax: 7,50 

123789 ada 6 parsel Yol 

123789 ada 5 parsel Rekreasyon 
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123789 ada 2 parsel Spor alanı 

123802 ada 1 parsel Sağlık Alanı 

123789 ada 3 parsel Sosyal Tesis Alanı 

123806 ada 1 parsel Sağlık Alanı Emsal: 0,60 hmax. Serbest 

12386 ada 2 parsel Teknik Alt Yapı Alanı Emsal:0.60 hmax:Serbest 

123795 ada 1 parsel Kültürel Tesis alanı 

TaĢınmazlardan konut imarlı 123789 ada 4 parsel Konut+ Ticaret E:0.1.50 Hmax :serbest  

123792 ada 1 parsel Konut+ Ticaret E:0.1.50 Hmax :serbest 

123789 ada 1 parsel Konut+ Ticaret E:0.1.50 Hmax :serbest 

123791 ada 1 parsel  Konut+ Ticaret E:0.1.50 Hmax :serbest 

123790 ada 1 parsel Konut+ Ticaret E:0.1.50 Hmax :serbest 

123793 ada 1 parsel Konut+ Ticaret E:0.1.50 Hmax :serbest 

123799 ada 1 parsel Konut+ Ticaret E:0.1.50 Hmax :serbest 

123803 ada 1 parsel Konut+ Ticaret E:0.1.50 Hmax :serbest 

Parsellerin Emsal alanları aĢağıda hesaplanmıĢtır.  

Ada 
No 

Parsel 
No 

Arsa 
Yüzölçümü 

Ana 
Gayr. 
Vasfı   

Ġmar Durumu Emsal ĠnĢaat 

Alanı/m2 

123803 1 60598 Arsa 
Konut+Ticaret 

1.50 90897 

123799 1 53406 
Arsa Konut+Ticaret 

1.50 
80109 

123793 1 145670 
Arsa Konut+Ticaret 

1.50 
218505 

123790 1 73145 
Arsa Konut+Ticaret 

1.50 
109717 

123791 1 83251 
Arsa Konut+Ticaret 

1.50 
124876 

123789 1 177501 
Arsa Konut+Ticaret 

1.50 
266251 

123792 1 36722 
Arsa Konut+Ticaret 

1.50 
55083 

123789 4 60435 
Arsa Konut+Ticaret 

1.50 
90652 

TOPLAM ALAN 1.036.090 
 

 

Emsal karĢılaĢtırma yöntemi çerçevesinde; taĢınmazların imar durumu, bölge 

özellikleri, konumu dikkate alınarak emsal araĢtırması yapılmıĢtır. Ayrıca bu yöntem çerçevesinde 

taĢınmazlar üzerinde geliĢtirilmesi olası proje gelirlerinin tespitine yönelik olarak yakın 

çevresindeki yapılaĢmanın satıĢ rakamlarına yönelik olarak da piyasa araĢtırma yapılmıĢtır. 
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Emsal karĢılaĢtırma yöntemi çerçevesinde tespit edilen değerin test edilmesine yönelik 

olarak “gelir yöntemi (arsa artık yöntemi) kullanılmıĢtır. Değerleme konusu taĢınmazların raporda 

detayları verilen yapılanma hakkı ve fonksiyon doğrultusunda üzerinde geliĢtirilmesi olası 

projenin hasılatından toplam yatırım maliyeti ve giriĢimci karı indirilmek suretiyle arsa değerleri 

tespit edilmeye çalıĢılmıĢtır 

Direk SatıĢların KarĢılaĢtırılması (Piyasa Değeri YaklaĢımı) Yöntemi‟nde yapılan 

kabuller; 

- KarĢılaĢtırmalarda esas alınan veriler; yapılan piyasa araĢtırmalarında edinilen Ģifahi 

bilgilere dayanmaktadır. 

- Piyasa araĢtırması neticesinde elde edilen verilere ait satıĢ fiyatları piyasa koĢullarına 

göre makul seviyededir.  

- Yukarıda belirtilen satıĢ örnekleri ile değerleme konusu taĢınmazın aynı bölgede yer 

aldığı, aynı fiziki yapıya sahip olduğu ancak aynı imar durumuna ve geliĢme trendine sahip 

olmadıkları kabul edilmiĢtir.  

Bunun sonucunda;   

- Ekspertize konu taĢınmaz Eski parsel numarası 938 parsel iken 1.293.206 m2 alan üzerinden 

imar uygulamasına girmiĢ uygulama sonrası; 123803 Ada 1, 123802 Ada 1 123799-1,123795-

1,123793-1,123806-1-2,123796-1,123789-3,123792-1,123789-4,123789-6,123789-5,123789-

1,123791-1,123788-1,123789-2 ,123790-1 parseller  olarak  toplam 775.228 m2 olarak tapuya 

tescil edilmiĢtir. 

4.12- Gayrimenkul ve Buna Bağlı Hakların Hukuki Durumunun Analizi 

Değerleme konusu gayrimenkulün tamamının mülkiyeti “Ankara BüyükĢehir 

Belediyesi”ne aittir. Ġlgili tapu müdürlüğü ve belediyede yapılan incelemelerde gayrimenkulün 

maliki tarafından kullanılmasında herhangi bir yasal sakınca olmadığı görülmüĢtür.  

4.13- En Yüksek ve En Ġyi Kullanım Değeri Analizi  

Gayrimenkulün bulunduğu bölge, bölge içerisindeki konumu, çevrenin teĢekkül tarzı ve 

iptal edilen 1/1000 ölçekli Ġmar planı dikkate alındığında ve eski planların tekrar tamamlanması 

durumunda büyük ölçekli konut, eğitim, sağlık ve ticari komplekslerin bir arada uygulanmasının 

uygun olduğu düĢünülmektedir. 

4.14- MüĢterek Veya BölünmüĢ Kısımların Değerleme Analizi 

Değerlemeye konu gayrimenkul ham arazi vasfında, boĢ olmasından dolayı herhangi bir 

bölünmüĢ bağımsız bölüm içermemektedir.  
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BÖLÜM 5: ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ VE 

GAYRĠMENKULÜN DEĞERLENDĠRĠLMESĠ:  

Yapılan incelemeler ve araĢtırmalar neticesinde değerleme konusu gayrimenkul için 

sağlıklı sonuç verebilecek yöntem „„KarĢılaĢtırılabilir SatıĢ Örnekleri(Piyasa Değeri) YaklaĢımı‟‟ 

olmasından dolayı, bu yöntem kullanılarak proje geliĢtirme yöntemi kullanılarak nihai sonuca 

ulaĢılmıĢtır.  

5.1-DEĞERLEMEDE KULLANILAN YÖNTEMLERĠN ANALĠZĠ VE DEĞER 

TESPĠTĠ 

Ankara Ġli, GölbaĢı Ġlçesi, Koparan Köyü 938 Parselde kayıtlı “ham arazi” vasıflı 

gayrimenkulün değerlemesinde; 

- Yapılan incelemeler ve araĢtırmalar neticesinde değerleme konusu gayrimenkul için 

sağlıklı sonuç verebilecek yöntem „„KarĢılaĢtırılabilir SatıĢ Örnekleri(Piyasa Değeri) YaklaĢımı‟‟ 

olmasından dolayı, bu yöntem kullanılarak nihai sonuca ulaĢılmıĢtır.  

- 23.11.2021 tarihinde GölbaĢı ve Ankara BüyükĢehir Belediyesi planlama Müdürlüğü‟nde 

yapılan incelemede edinilen bilgilere göre değerleme konusu gayrimenkul Eski parsel numarası 

938 parsel 1,293,206.00 m² olarak imar uygulamasına alınmıĢ; 

- Güneykent 3. Etap dahilin de hazırlanan „‟Özel Proje Alanları‟‟ içerisinde kalmıĢtır. 

TaĢınmazında yer aldığı bölgenin 1/5000 ölçekli Nazım imar planı hazırlanmıĢ, ekspertize konu 

parsellerin Özel Proje Alanı (ÖPA) imarlı E:1.50, hmax: Serbest yapılaĢma Ģartlarına haiz 1/1000 

planlama yapılıp 123803 Ada 1, 123802 Ada 1 123799-1,123795-1,123793-1,123806-1-2,123796-

1,123789-3,123792-1,123789-4,123789-6,123789-5,123789-1,123791-1,123788-1,123789-2 , 

123790-1  parseller olarak parselasyon planlarına istinaden tapuya arsa olarak toplam 18 

parselde DOP kesintisi yapılarak 780.003 m2 olarak tescil edilmiĢlerdir 

5.3-GAYRĠMENKUL ĠLE ĠLGĠLĠ YASAL ĠZĠN VE GEREKLĠLĠKLER 

HAKKINDA GÖRÜġ 

Ġlgili Belediye Müdürlüğü yetkilileri ile yapılan görüĢmelerde gayrimenkul ile ilgili 

herhangi bir hukuki iĢlemin bulunmadığı, değerlemeye konu gayrimenkulün son 3 yıl içinde 

herhangi bir alım satım iĢlemi görmediği, ancak tapu kayıtlarında devredilebilmesine iliĢkin 

aĢağıdaki beyanın bulunduğu tespit edilmiĢtir..  

Gayrimenkulün tapu kayıtlarında devredilebilmesine iliĢkin aĢağıdaki kısıtlama 

bulunmaktadır: 

*Beyan: Bu taĢınmaz kaynak ve intifak sahibinden kamulaĢtırma yolu ile alınmıĢ say. ve 

dair amacı veya devreden idarenin izni dıĢında baĢkaca bir amaçla kullanılmaz. Aksi takdirde 
devreden idare  23. mad. uyarınca taĢınmaz malı geri alabilir. Belediye satıĢında ve belediyece 
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3.kiĢilere satılması halinde protokol hükümlerine göre iĢlem yapılacak defterdarlığına bilgi 

verilecek.  

Ġpotek: Türkiye Finans Katılım Bankası A.ġ 300000000.00TL 1/0 Derece 15/12/2016 
tarih ve 24356(Tüm taĢınmazlar için müĢterek.) 

BÖLÜM6.ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ VE 

NĠHAĠ DEĞERLENDĠRME 

EMSAL KARġILAġTIRMA YÖNTEMĠ ĠLE ARSA DEĞERĠ TESPĠTĠ 

Rapor‟un 6.5. baĢlığı altında verilen emsaller aynı baĢlık altında değerlendirilmiĢ ve değerleme 

konusu taĢınmazın net alan üzerinden değer tespiti aĢağıdaki gibi yapılmıĢtır. Hesaplanan toplam 
arsa değeri aĢağıda tablo düzeninde sunulmuĢtur.  

Ada 
No 

Parsel 
No 

Arsa 
Yüzölçümü 

Ana 
Gayr. 
Vasfı   

Ġmar Durumu Arsa 
M2 
birim 
Değeri 

TL/m2 

Arsa Değeri/TL 

123803 1 60598 Arsa 
Konut+Ticaret 

450 27269100 

123799 1 53406 
Arsa Konut+Ticaret 

450 
24032700 

123793 1 145670 
Arsa Konut+Ticaret 

450 
65551500 

123790 1 73145 
Arsa Konut+Ticaret 

450 
32915250 

123791 1 83251 
Arsa Konut+Ticaret 

450 
37462950 

123789 1 177501 
Arsa Konut+Ticaret 

450 
79875450 

123792 1 36722 
Arsa Konut+Ticaret 

450 
16524900 

123789 4 60435 
Arsa Konut+Ticaret 

450 
27195750 

123796 1 4113 
Arsa Benzinlik 

700 
2879100 

123788 1 6051 
Arsa Benzinlik 

700 
4235700 

123789 6 578 
Arsa Yol 

130.16 
75232 

123789 5 15377 
Arsa REKREASYON 

130.16 
2001470 

123802 1 22551 
Arsa Sağlık 

130.16 
2935238 

123789 2 8594 
Arsa Spor alanı 

130.16 
118595 

123789 3 8211 
Arsa Sosyal tesis 

130.16 
1068743 

123806 1 15385 
Arsa Sağlık 

130.16 
2002511 

12806 2 6610 
Arsa  Teknik Alt Yapı 

Alanı 130.16 
860357 
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123795 1 1805 
Arsa Kültürel tesis 

130.16 
234938 

GENEL TOPLAM 
327.239.484.TL 
 

GELĠR YÖNTEMĠ ĠLE ARSA DEĞERĠ TESPĠTĠ 

 Emsal karĢılaĢtırma yöntemi çerçevesinde tespit edilen değerin test edilmesine yönelik olarak 

gelir yöntemi (arsa artık) kullanılmıĢtır. Rapor‟un 4.10 baĢlığı altında detayları verilen emsal satıĢ 

fiyatları doğrultusunda, değerleme konusu parsel üzerinde Emsal: 1 yapılaĢma Ģartlarının kesinlik 

kazanmıĢ olması nedeniyle; parsel üzerinde geliĢtirilmesi olası projenin hasılatından yatırım 

maliyeti ve bölgedeki giriĢimci karı indirilmek suretiyle arsa değeri tespit edilmeye çalıĢılmıĢtır. 

Yapılan varsayım ve hesaplamalar aĢağıda sunulmuĢtur.  
Değerlemesi yapılan taĢınmaz üzerinde, zemin katların perakende ticarete yönelik, üst katların ise 

konut amaçlı bir kullanıma sahip olacağı düĢünülmüĢtür. 

Raporun 4.10 bölümünde yapılan piyasa araĢtırmasından elde edilen bilgilere göre;konut 

fonksiyonlu kısımlar için ise bölgede sitelerde de konut satıĢ bedellerinin 5500-8000 TL/m² 

aralığında tespit edilmiĢ olması nedeniyle site tarzı bir yapılaĢma öngörülmekle birlikte Ģimdilik, 

taĢınmazların yer aldığı bölgede hali hazırda alt ve üst yapı çalıĢmalarının baĢlamamıĢ 

olması,piyasa Ģartları,emsal bilgilerinde yer alan konut emsallerinin değerlemeye konu parsellere 
göre daha kötü bir konumda olmaları göz önünde bulundurulmuĢ ortalama bir değer olan 7000 
TL/m² üzerinden %15 daha kötü konumda olabilecek olması  hareket ile 7000.TL/m2 x 0.85(%15 
konum farkı)~5950.TL/m2 üzerinden  hesaplamalar yapılmıĢtır.  

Arsa Artık Yöntemi Ġle Sonuç Değer Hesaplama 
Toplam Arsa Alanı Konut Ġmarlı /m2 690728 
YapılaĢma hakkı(kaks=1.40) 1.50 
Emsale Dahil ĠnĢaat alanı 1036092 
bina tamamlanması durumundaki değer birim fiyat 5950 
Satılabilir Alan=1036092 m2 x 0.85 880678 
Satılabilir ĠnĢaat Alanı Tamamlanması Durumunda 

Değeri 5.240.034.100 
Toplam inĢaat alanı 1036092 m2 x1.25(Bodrum Katlar 
Ortak Alan) 1295115 
ĠnĢaat Maliyeti (5 A YAPI SINIFI ) 2970 
Yapı ĠnĢaat Maliyeti (TL) 3.846.491.550 
GeliĢtirme Maliyeti (%20-30 arası) 769.298.310 
Toplam ĠnĢaat Maliyeti(Yapı +GeliĢtirme) 3.729.931.200 
Arsa Değeri (Gelir-Toplam Maliyet) 624.244.240 
Arsa Birim Fiyat TL/m² 903.74 

 

6.1. NĠHAĠ DEĞERLENDĠRME VE SONUÇ : 

Değerleme konusu gayrimenkulün değer tespitinde; gayrimenkul mahallinde ve 

bulunduğu bölge genelinde yaptığımız inceleme ve araĢtırmalar ile resmi kurum ve 

kuruluĢlardan edindiğimiz belge ve bilgilerin ıĢığı altında oluĢan kanaatler, Ģehrin ve 

bölgenin geliĢme trendi, gayrimenkulün imar durumu, arsasının alanı, geometrik Ģekli, 



  26.11.2021”  Sh(33) 

topoğrafik durumu, bulunduğu muhitin Ģeref ve ehemmiyeti, ana cadde ve çarĢı pazar ile olan 

irtibatı,  yüzölçümleri, çevredeki diğer gayrimenkullerin halihazır değerleri, bulunduğu 

muhite göre gayrimenkulün değeri hesaplanmıĢtır. 

Değer tespitinde emsal karĢılaĢtırma ve gelir yöntemleri kullanılmıĢtır. Emsal karĢılaĢtırma 

yönteminde taĢınmazın bulunduğu bölgede benzer büyüklükteki arazi arzındaki kısıtlılık, bu 

yöntem ile elde edilen değeri kısıtlarken, imar durumunun netleĢmiĢ olmasından dolayı da arsa 

artık yöntemindeki varsayımlar daha olumlu olarak değerlendirmeye alınmıĢtır. Bu sebeple her iki 

yöntemin bir ortalaması olarak nihai değer verilmiĢtir. 
 

  

EMSAL 
KARġILA. 

YÖNTEMĠ 

(TL) 

GELĠR 

YÖNTEMĠ 
(TL) 

ORTALAMA 
(TL) 

ARSA ALANI  
780.003 m2 327.239.484 624.244.240 475.741.862 

 

                                    

Durum ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporunu bilgilerinize arz ederiz. 

Ulvi Barkın ġENSES                                                     ġeref EMEN 

Değerleme Uzmanı                                           Sorumlu Değerleme Uzmanı 
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TAPU  KAYITLARI 
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SPK YETKĠ YAZIMIZ 
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1. RAPOR ÖZETĠ 

DEĞERLENEN TAġINMAZIN TÜRÜ : 

Ankara Ġli, GölbaĢı Ġlçesi, TuluntaĢ Mahallesi,  

1285 Parsel numaralı taĢınmazların güncel satıĢ 

değerlerinin tespiti.   

DEĞERLENEN TAġINMAZLARIN KISA 

TANIMI 
: 

Ankara Ġli, GölbaĢı Ġlçesi, TuluntaĢ Mahallesi,  

1285 Parsel; Değerlemeye konu parsel 98.071,00 m² 

alana sahip olup; geometrik olarak yamuk Ģeklindedir.  

TAġINMAZIN ĠMAR DURUMU :  
5.3.2.1 maddesinde detaylı imar durumu 

belirtilmektedir. 

KULLANILAN DEĞERLEME 

YÖNTEMLERĠ 
: Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi 

DEĞERLEME TARĠHĠ : 25.11.2021 

TESPĠT EDĠLEN DEĞER : 
69.285.000,00-TL  

 

2. RAPOR BĠLGĠLERĠ 

RAPORUN TARĠHĠ : 26.11.2021 

RAPORUN NUMARASI : 2021_0012 

DEĞERLEME TARĠHĠ : 25.11.2021 

RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERĠ : Bu değerleme raporu Sermaye Piyasası Kapsamındaki 

iĢlemlerde, bağımsız denetim raporunda kullanılmak 

amacı ile hazırlanmıĢtır. Konu rapor uluslararası 

değerleme standartlarına göre tanzim edilmiĢtir.  

DEĞERLEMENĠN KONUSU ve AMACI : ĠĢ bu değerleme raporu; Ankara Ġli, GölbaĢı Ġlçesi, 

TuluntaĢ Mahallesi, 1285 Parsel no.lu taĢınmazın güncel 

satıĢ değerlerinin tespiti için hazırlanmıĢtır. 

 

RAPORU HAZIRLAYAN : Ulvi Barkın ġenses                         

                                                     

Değerleme Uzmanı 
 

SORUMLU DEĞERLEME UZMANI : ġeref Emen 

Değerleme Uzmanı 

 

 

 

 

DAHA ÖNCE DEĞERLEMESĠNĠN YAPILIP 

YAPILMADIĞINA ĠLĠġKĠN BĠLGĠ 

 

: Değerleme konusu taĢınmaza yönelik olarak ġirketimizce 

ana taĢınmazın değerlemesi 12.11.2020 tarihinde 

yapılmıĢtır. 
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3. ġĠRKETĠ VE MÜġTERĠYĠ TANITICI BĠLGĠLER 

ġĠRKETĠN UNVANI : ADIM GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ.  

ġĠRKETĠN ADRESĠ : Mebusevleri Mahallesi, Ayten Sokak, no:22/7 

Çankaya/ANKARA 

  

MÜġTERĠYĠ TANITICI BĠLGĠLER : AKFEN ĠNġAAT TURĠZĠM TĠCARET  A.ġ. 

 

MÜġTERĠ TALEBĠNĠN KAPSAMI 

ve VARSA GETĠRĠLEN 

SINIRLAMALAR 

: ĠĢ bu değerleme raporu; Raporda detayları verilen 

taĢınmazın güncel piyasa rayiç 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 ANALĠZ VE VERĠLER 

4.1. GAYRĠMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENĠN ANALĠZĠ VE KULLANILAN VERĠLER 

ANKARA ĠLĠ 

Ankara, ili Türkiye'nin baĢkenti ve en kalabalık 
ikinci Ģehridir.Nüfusu 2017 itibarıyla 5.445.026 

kiĢidir. Coğrafi olarak Türkiye'nin kuzeyine yakın bir 

konumda bulunur ve Batı Karadeniz Bölgesi'nde kalan 
kuzey kesimleri hariç, büyük bölümü Ġç Anadolu 

Bölgesi'nde yer alır. Yüz ölçümü olarak ülkenin 
üçüncü büyük ilidir. Etrafı 

Bolu, Çankırı, Kırıkkale, KırĢehir, Aksaray, Konya ve Es

kiĢehir illeri ile çevrilidir.  

Ankara'nın baĢkent ilan edilmesinin ardından (13 Ekim 
1923) Ģehir hızla geliĢmiĢ ve günümüzde Türkiye'nin 

ikinci en kalabalık ili olmuĢtur.  

Türkiye Cumhuriyeti'nin ilk yıllarında ekonomisi tarım ve hayvancılığa dayanan ilin topraklarının yarısı 

hâlâ tarım amaçlı kullanılmaktadır. Ekonomik etkinlik büyük oranda ticaret ve sanayiye dayalıdır. Tarım 
ve hayvancılığın ağırlığı ise giderek azalmaktadır. Ankara ve civarındaki gerek kamu sektörü gerek özel 

sektör yatırımları, baĢka illerden büyük bir nüfus göçünü teĢvik etmiĢtir. Cumhuriyetin kuruluĢundan 

günümüze, nüfusu ülke nüfusunun iki katı hızda artmıĢtır. Nüfusun yaklaĢık dörtte üçü hizmet sektörü 
olarak tanımlanabilecek memuriyet, ulaĢım, haberleĢme ve ticaret benzeri iĢlerde, dörtte biri 

sanayide, %2'si ise tarım alanında çalıĢır. Sanayi, özellikle tekstil, gıda ve inĢaat sektörlerinde 
yoğunlaĢmıĢtır. Günümüzde ise en çok savunma, metal ve motor sektörlerinde yatırım yapılmaktadır. 

Türkiye'nin en çok sayıda üniversiteye sahip ili olan Ankara'da ayrıca, üniversite diplomalı kiĢi oranı 

ülke ortalamasının iki katıdır. Bu eğitimli nüfus, teknoloji ağırlıklı yatırımların gereksinim duyduğu iĢ 
gücünü oluĢturur.  

Ġlin Batı Karadeniz Bölgesi'nde yer alan kuzey kesimleri haricindeki büyük kısmı Ġç Anadolu Bölgesi'nde 

yer alır ve kara iklimine sahiptir. ġehirler dıĢındaki il topraklarının büyük kısmı tahıl tarlalarıyla kaplı 

platolardan oluĢur. Ġlin çeĢitli yerlerindeki doğal güzellikler korumaya alınmıĢ, dinlenme ve eğlence 
amaçlı kullanıma sunulmuĢtur. Ġlin adını taĢıyan tavĢanı, keçisi ve kedisi dünya çapında 

https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ba%C5%9Fkent
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C5%9Eehir
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0%C3%A7_Anadolu_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0%C3%A7_Anadolu_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0%C3%A7_Anadolu_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bolu_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87ank%C4%B1r%C4%B1_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/K%C4%B1r%C4%B1kkale_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/K%C4%B1r%C5%9Fehir_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/Aksaray_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/Konya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Eski%C5%9Fehir
https://tr.wikipedia.org/wiki/Eski%C5%9Fehir
https://tr.wikipedia.org/wiki/Eski%C5%9Fehir
https://tr.wikipedia.org/wiki/Tar%C4%B1m
https://tr.wikipedia.org/wiki/Hayvanc%C4%B1l%C4%B1k
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ticaret
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sanayi
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye_Cumhuriyeti%27nin_ilan%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Tekstil
https://tr.wikipedia.org/wiki/G%C4%B1da
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0n%C5%9Faat
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%9Cniversite
https://tr.wikipedia.org/wiki/Teknoloji
https://tr.wikipedia.org/wiki/Karasal_iklim
https://tr.wikipedia.org/wiki/Tah%C4%B1l
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara_tav%C5%9Fan%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara_ke%C3%A7isi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara_kedisi
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bilinir, armudu, çiğdemi, yerel yemeklerden Ankara tavası ve Kızılcahamam ve Beypazarı'nın maden 
suyu ise ülke çapında tanınır.  

4.2. MEVCUT EKONOMĠK KOġULLARIN, GAYRĠMENKUL PĠYASASININ ANALĠZĠ, MEVCUT 
TRENDLER VE DAYANAK VERĠLER  

Bazı Ekonomik Veriler ve Ġstatistikler 

Nüfus; 

 

Türkiye'de ikamet eden nüfus, 31 Aralık 2020 tarihi itibarıyla bir önceki yıla göre 459 bin 365 kiĢi 

artarak 83 milyon 614 bin 362 kiĢiye ulaĢmıĢtır. Erkek nüfus 41 milyon 915 bin 985 kiĢi olurken, kadın 

nüfus 41 milyon 698 bin 377 kiĢi olmuĢtur. Diğer bir ifadeyle toplam nüfusun %50,1'ini erkekler, 

%49,9'unu ise kadınlar oluĢturmaktadır. (TUĠK) 

TÜFE/Enflasyon Endeksleri; 

 

TÜFE'de (2003=100) 2021 yılı Ekim ayında bir önceki aya göre %2,39, bir önceki yılın Aralık ayına 

göre %15,75, bir önceki yılın aynı ayına göre %19,89 ve on iki aylık ortalamalara göre %17,09 artıĢ 

gerçekleĢti. (TUĠK) 

https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara_armudu
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara_%C3%A7i%C4%9Fdemi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara_tavas%C4%B1
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A.B.D son yıl tüketici fiyat endeksi grafiği ve oranları yukarıdaki gibidir. 2020 yılı itibariyle enflasyon 

oranı yıllık bazda Nisan ayına kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayı ile birlikte ciddi düĢüĢ 

göstermiĢ olup, bu oran %0,5 altına kadar inmiĢtir. 2021 Ocak ayında %1,7 olan enflasyon oranı bu 

aydan itibaren sürekli artıĢ göstererek Ağustos ayı itibariyle % 5,4 seviyesine gelmiĢtir. 

GSYĠH/Büyüme Endeksleri; 

 

GSYH 2021 yılı ikinci çeyrek ilk tahmini; zincirlenmiĢ hacim endeksi olarak, bir önceki yılın aynı 

çeyreğine göre %21,7 arttı. GSYH'yi oluĢturan faaliyetler incelendiğinde; 2021 yılı ikinci çeyreğinde bir 

önceki yıla göre zincirlenmiĢ hacim endeksi olarak; hizmetler %45,8, sanayi %40,5, mesleki, idari ve 

destek hizmet faaliyetleri %32,4, diğer hizmet faaliyetleri %32,3, bilgi ve iletiĢim faaliyetleri %25,3, 

kamu yönetimi, eğitim, insan sağlığı ve sosyal hizmet faaliyetleri %8,5, gayrimenkul faaliyetleri %3,7, 

inĢaat %3,1 ve tarım, ormancılık ve balıkçılık %2,3 arttı. Finans ve sigorta faaliyetleri ise %22,7 azaldı. 
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TR ve USD ile EURO 10 Yıllık Devlet Tahvili DeğiĢimi; 

 

YaklaĢık son 10 yıllık dönemde TR 10 yıllık DĠBS olan tahvil oranları ortalama 10% seviyelerinde 

seyrederken 2018 yılı 2.çeyreğiyle birlikte artıĢa geçerek 20% ve üzeri seviyelere kadar ulaĢmıĢtır. 

Ekim 2021 itibariyle ortalama %18,49 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com) 

 

YaklaĢık son 10 yıllık dönemde USD 10 yıllık DĠBS olan tahvil oranları ortalama 2% seviyelerinde 

seyrederken 2019 yılı son çeyreğiyle birlikte ciddi düĢüĢe geçerek 1,5% ve altı seviyelere inmiĢ Mart 

2020 itibariyle günümüze kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemiĢtir. Ekim 2021 itibariyle ortalama 

1,462 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com) 
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2019 yılı Mayıs ayı ile birlikte Euro 10 yıllık Alman Tahvili ise 0‟ın altına inmiĢ olup günümüzde de 

seyrini negatif yönlü sürdürmektedir. Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 % seviyelerindedir. (Grafik: 

Bloomberght.com) 

LIBOR Faiz Oran DeğiĢimi; 

 

TBB tarafından yayımlanan Türk Lirası Referans Faiz Oranları uygulamasıyla hazırlanmıĢ yukarıdaki 

grafik yıllara göre TR Libor faiz oranlarını göstermektedir. TR 12 aylık Libor fazi oranı 30.06.2021 

itibariyle alıĢ %19,02 seviyesindedir. 2021 yılında görüldüğü üzere TR yıllık Libor faiz oranı Ekimsonrası 

%18-19 seyrine devam etmektedir. 

 

ICE tarafından yayımlanan USD Referans Faiz Oranları uygulamasıyla hazırlanmıĢ yukarıdaki grafik 

yıllara göre USD Libor faiz oranlarını göstermektedir. USD 12 aylık Libor fazi oranı 30.06.2021 itibariyle 

0,5% seviyesindedir. 2021 yılında görüldüğü üzere USD Libor faiz oranı kiml itibariyle 0,5% altında 

seyrine devam etmektedir. 

TCMB ve FED Faiz Oran DeğiĢimi; 
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Türkiye Cumhuriyeti Merkez Bankası tarafından açıklanan son verilere göre faiz oranı 19,00% dur. 

2010-2018 yılları arasında ortalama 5,0% - 7,5% aralığında değiĢen bu oran 2018 Mayıs ayı itibariyle 

20,00% seviyesi üzerlerine kadar çıkmıĢ, 2020 itibariyle 10,00% altına düĢmüĢ Ekim 2021‟de tekrar 

artıĢa geçerek rapor tarihi itibariyle %18,00 dur. 

 

A.B.D Merkez Bankası FED tarafından açıklanan son verilere göre faiz oranı 0,25% tir. 2017 – 2019 

itibariyle 2,50% seviyelerine kadar çıkmıĢken, faiz oranı 2021 itibariyle kademeli düĢerek 0,50% 

altında seyrine devam etmektedir. 
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Türkiye’de Gayrimenkul ve İnşaat Sektörü; 

2018 yılında yaĢadığımız kur dalgalanması ve buna bağlı geliĢmeler karĢısında baĢta ekonomik 

anlamda alınan YEP kararları ardından yapılan düzenlemeler ile dengelenme 2019 yılında önemli 

ölçüde sağlanmıĢ görünmekteydi. Yıllık GSYH, zincirlenmiĢ hacim endeksi olarak, 2019 yılında bir 

önceki yıla göre yüzde 0,9 artmıĢtır. Ancak sektörel bazda bakıldığında, finans ve sigorta faaliyetleri 

toplam katma değeri yüzde 7,4, kamu yönetimi, eğitim, insan sağlığı ve sosyal hizmet faaliyetleri 

yüzde 4,6, diğer hizmet faaliyetleri yüzde 3,7 ve tarım sektörü yüzde 3,3 artarken, inĢaat sektörü 

yüzde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yüzde 1,8 azalmıĢtır. ĠnĢaat sektöründe 

görülen bu sert düĢüĢ 2018 yılından itibaren kendisini gösteren talep eksikliği, maliyet artıĢı ve 

yüklenicilerin yaĢadığı nakit akıĢ sorunlarından kaynaklanmıĢ görülmektedir. ĠnĢaat sektörü cari fiyatlar 

ile 2019 yılında GSYH içinde yüzde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektörü yüzde 6,7 oranında 

paya sahip olmuĢtur. Ġki sektör GSYH‟nın yüzde 12,1 oranında bir büyüklüğe ulaĢmıĢlardır.  

2020 yılının ilk çeyreği GSYH sonuçları henüz açıklanmamasına rağmen sektördeki genel eğilimin 

anlaĢılması açısından satıĢ rakamları incelendiğinde daha pozitif bir sonuç olacağı öngörülmektedir. 

ĠnĢaat ve Gayrimenkul sektörü 2019 yılının sonunda yakaladığı ivmeyi 2020 yılını ilk üç aylık diliminde 

de sürdürmüĢ görünmektedir. 2019 yılı ilk çeyreği ile 2020 yılının aynı dönemi incelendiğinde toplam 

konut satıĢlarında yüzde 3,4 oranında artıĢ yaĢanmıĢtır. Söz konusu dönemde ikinci el satıĢlarda 

görülen yüzde 119 düzendeki artıĢ pazarda yer alan konutların talep gördüğünü iĢaret etmektedir. Öte 

yandan arz da kendisini Ģartlara göre ayarlamaya devam etmiĢ görünmektedir. 2019 yılı birinci çeyreği 

ile 2020 yılı birinci çeyreği arasında yapı ruhsat sayısında yüzde 23,4 düzeyinde gerileme 

gerçekleĢmiĢtir. Diğer yandan gerek sektör gerek ekonomi açısından dikkatle izlenmesi gereken önemli 

bir noktada ipotekli satıĢlarda yaĢanan geliĢmedir. Aynı dönem itibarıyla ipotekli konut satıĢları yüzde 

90 düzeyinde artıĢ kaydetmiĢtir. Bu süreç içerisinde faizlerde yaĢanan düĢüĢ ve bunun kredi 

maliyetlerine etkisi ipotekli satıĢları oldukça olumlu etkilemiĢ görünmektedir.  

Diğer pek çok ekonomide olduğu gibi, Türkiye‟de de inĢaat sektörü, genel ekonomi açısından bir öncü 

gösterge olmanın yanında büyümenin itici gücünü oluĢturma özelliğini de taĢıyor. ĠnĢaat sektöründeki 

ivmelenme ve yavaĢlama genel ekonomiye göre daha önce gerçekleĢiyor. Bununla birlikte, son 

dönemlerdeki yavaĢlama haricinde sektörün yüksek büyüme temposuyla genel ekonomik büyümeye 

hem doğrudan hem de dolaylı olarak en önemli katkı yapan sektörlerden biri olduğu görülüyor.  

Türk inĢaat sektörünün uzun dönemli eğilimlerine baktığımızda genel ekonomideki dalgalanmalara en 

duyarlı sektörlerden biri olduğu söylenebilir. ĠnĢaat sektöründeki büyüme eğilimi bir bakıma GSYH‟nin 

öncü göstergesi durumundadır.  

Ülkemiz genelinde son yıllarda artan gayrimenkul stoğu; gerekli piyasa düzeltmeleri, faiz oranındaki 

değiĢim ve enflasyondaki yaĢanan pozitif düĢüĢle birlikte azalıĢ eğilimine girmiĢtir. Artan inĢaat 

maliyetleri sebebi ile yaĢanan değer artıĢları da piyasanın ekonomi içerisinde uygun bir trend 

yakalaması ve stok azaltma ihtiyacına beklenen cevabı vererek değerlerde düĢüĢ yaĢanarak piyasada 

beklenen rakamlara gelmiĢtir. Bunun yanı sıra 2019 yılı yabancıya gayrimenkul satıĢında özellikle konut 

satıĢında patlama yaĢanan bir yıl olmuĢtur. 2020 yılı 2.çeyreğiyle birlikte konut kredi faizlerinde 

yaĢanan tarihi düĢüĢle birlikte özellikle sıfır konutlarda satıĢ rakamları çok hızlı bir seviyeye ulaĢmıĢtır. 

2021 yılında ise faiz oranlarındaki artıĢ sektör olumuz etkilemiĢ, buna rağmen artıĢ devam etmiĢtir. 

Konut satıĢları Ocak-Eylül döneminde bir önceki yılın aynı dönemine göre %18,3 azalıĢla 949 bin 138 

olarak gerçekleĢmiĢtir. 
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5. DEĞERLEME KONUSU GAYRĠMENKUL HAKKINDA BĠLGĠLER 

5.1. GAYRĠMENKULÜN YERĠ VE KONUMU,  

      TaĢınmazlar; Ankara Ġli, GölbaĢı Ġlçesi, TuluntaĢ Mahallesi, 1285 Parseldir. 

Değerlemeye konu taĢınmazların çevresinde az sayıda villa siteleri, benzer nitelikte tarım ve bahçe 

amaçlı kullanılan çok sayıda imarlı ve imarsız taĢınmazlar mevcuttur. Bölgede yatırım amaçlı olarak 

tercih edilmektedir. 

 
 

TAġINMAZIN GÖLBAġILERE UZAKLIKLARI (KUġ UÇUġU) 

Kızılay ~ 25 km GölbaĢı ġehir Merkezi ~  18 km 

Ulus ~  28 km GölbaĢı Adliyesi ~  19 km  

5.2. GAYRĠMENKULLERĠN TANIMI ve ÖZELLĠKLERĠ 

Ankara Ġli, GölbaĢı Ġlçesi, TuluntaĢ Mahallesi,  

Değerlemeye konu parsel 98.071,00 m² alana sahip olup; geometrik olarak yamuk Ģeklindedir. 

TaĢınmaz meyillin % 5-10 olduğu, hafif eğimli bir topoğrafik yapıya sahip olduğu görülmüĢtür. 

Mahallinde yapılan incelemelerde parsel üzerinde herhangi bir yapı bulunmamakta olup; sınırları tel ile 

çevrilidir.  

5.2.1. GAYRĠMENKULÜN YAPISAL ve FĠZĠKSEL ĠNġAAT ÖZELLĠKLERĠ  

Değerlemeye konu olan TuluntaĢ Mahallesi, 1285 Parsel no.lu taĢınmaz üzerinde herhangi bir yapı 

mevcut değildir.  

5.3. GAYRĠMENKULÜN YASAL ĠNCELEMELERĠ 

5.3.1. TAPU ĠNCELEMELERĠ 

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI 

ĠLĠ : ANKARA 

ĠLÇESĠ : GÖLBAġI 

MAHALLESĠ : TULUNTAġ 

KÖYÜ : - 
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SOKAĞI : - 

MEVKĠĠ : - 

SINIRI : - 

PAFTA NO : -  

ADA NO : 0 

PARSEL NO : 1285 

YÜZÖLÇÜMÜ : 98071 m² 

NĠTELĠĞĠ : Tarla 

B. BÖLÜM NO : - 

BLOK NO : - 

B.B NĠTELĠĞĠ : - 

ARSA PAYLARI : - 

YEVMĠYE NO : 16220 

CĠLT NO : 17 

SAHĠFE NO : 1648 

EDĠNĠM TAR. : 29.09.2014 

MALĠK : AKFEN ĠNġAAT TURĠZM VE TĠCARET ANONĠM ġĠRKETi-----TAM 

 TAPU CĠNSĠ : Ana TaĢınmaz 

5.3.1.2. TAKYĠDAT BĠLGĠSĠ VE DEVREDĠLMESĠNE ĠLĠġKĠN KISITLAR 

DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULLER ĠLE ĠLGĠLĠ HERHANGĠ BĠR TAKYĠDAT 

(DEVREDĠLEBĠLMESĠNE ĠLĠġKĠN SINIRLAMA) OLUP OLMADIĞI HAKKINDA BĠLGĠ 

DEVREDĠLEMESĠNE ĠLKĠġKĠN KISITLAMAR 

Tapu Müdürlüğü‟nde yapılan incelemeye göre, 18.11.2021 tarihinde alınan yazılı tapu takyidat 
belgesine göre,  

1285 Parsel üzerinde; herhangi bir takyidat kaydı bulunmamaktadır. 

   EK: 2: YAZILI TAKYĠDATLAR 

5.3.2. BELEDĠYE ĠNCELEMESĠ 

5.3.2.1. ĠMAR DURUMU  

23.11.2021 tarihinde yapılan araĢtırmaya göre değerleme konusu taĢınmazların güncel imar durumu 

aĢağıdaki gibidir: 

1285 parsel nolu taĢınmaz; 

 98.071m2 alana sahip olup son yapılan plan ile TuluntaĢ 4. Etap ve 2. Etap olarak çok katlı 

yapılaĢma Ģartı ile planlaması yapılmıĢ olup 2. Etap 12.08.2018-360 sayılı tarihinde plan olarak 

olarak onaylanmıĢtır. Buna göre 98.071 m2 lik alanın % 30‟luk kısmı 29421 m2 2. Etap Plana 

göre E:1,35 hmax; serbest konut yapılaĢma izinlidir. Bu alanın Planlarına göre  15922 m2  alan  

E:1,35 hmax:serbest ve  parselde 3436 m2  camii alanı kamu ortaklık payı olarak ayrıldığı 

10063 m2‟lik kısmı DOP payı olarak ayrıldığı 2018-475 sayılı karar ile 1/5000 ve 1/1000 planlar 

kabul edilmiĢ ve e:1.20, hmin; 16 kat olacak Ģekilde onaylanmıĢtır. 68.650 m² lik kısım tarla 

olarak hali hazırda değerlendirilmiĢtir.  
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ĠMAR DOSYASI ĠNCELEMESĠ  

GölbaĢı Belediyesi‟nde yapılan incelemelerde; 

 Plan iptali bulunduğu, konunun DanıĢtaya taĢındığı ve henüz dönüĢ sağlanmadığı bilgisi alınmıĢtır. 

Parseller adına düzenlenmiĢ herhangi bir evrak kaydına rastlanmamıĢtır. Belediye arĢiv dosyasında 

herhangi bir tutanak, ceza ve yıkım kararına rastlanılmamıĢtır. 

5.3.2.2. ENCÜMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN ĠPTALLERĠ V.B. 

DĠĞER BENZER KONULAR 

TuluntaĢ Mahallesi, 1285 Parsel, no.lu taĢınmaz ile ilgili olarak GölbaĢı Belediyesinde yapılan 

incelemeye göre güncel imar durumu raporun 5.3.2.1 baĢlığı altında anlatılmıĢ olup, son 3 yıldaki 

geliĢmeler ise raporun 5.3.3 baĢlığı altında verilmiĢtir. 

5.3.2.3. YAPI DENETĠM FĠRMASI 

YAPI DENETĠM KURULUġU VE DENETĠMLERĠ DEĞERLEMESĠ YAPILAN PROJELER ĠLE 

ĠLGĠLĠ OLARAK, 29/06/2001 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 

Değerleme konusu taĢınmazlar adına düzenlenmiĢ ruhsatlı kaydı mevcut olmayıp; yapı denetimi iliĢiği 

bulunmamaktadır. 

5.3.3. SON 3 YIL ĠÇERĠSĠNDEKĠ HUKUKĠ DURUMDAN KAYNAKLI DEĞĠġĠM  

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 

Değerleme konusu taĢınmazların güncel imar durumunda gelinen aĢama 5.3.2.1. baĢlığı altında 

sunulmuĢ olup son 3 yıl içerisindeki değiĢiklikler aĢağıda belirtilmiĢtir. 

5.4. DEĞERLEMESĠ YAPILAN PROJE 

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 

TaĢınmazlar üzerinde yakın zamanda herhangi bir proje geliĢtirilmediği bilgisi alınmıĢtır. 

6. DEĞERLEME ÇALIġMALARI 

6.1. DEĞERLEME ÇELIġMALARINDA KULLANILAN YÖNTEMLER 

Değerleme tekniği olarak ülkemizde ve uluslararası platformda kullanılan 3 temel yöntem bulunmakta 

olup bunlar Maliyet Yöntemi, Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi ve Gelir Kapitalizasyonu yöntemleridir. 

TAPU MÜDÜRLÜĞÜ BĠLGĠLERĠ 

(Son Üç Yılda GerçekleĢen Alım-

Satım Bilgileri) 

: 

 

TaĢınmaz;  

* 2014 Yılında AKFEN ĠNġAAT TURĠZM VE TĠCARET ANONĠM 

ġĠRKETĠ adına tescili yapılmıĢtır. 

BELEDĠYE BĠLGĠLERĠ 

(Ġmar Planında Meydana Gelen 

DeğiĢiklikler, KamulaĢtırma 

ĠĢlemleri V.B. Bilgiler) 

: 
Ġmar durumuna iliĢkin güncel gelinen durumu anlatan detaylı 

bilgi 5.3.2.1. baĢlığı altında sunulmuĢtur.  
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MALĠYET YÖNTEMĠ: 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 olamayacağı kabul edilir. 

EMSAL KARġILAġTIRMA YÖNTEMĠ: 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.   

GELĠR KAPĠTALĠZASYONU YÖNTEMĠ: 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 edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapı, 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 faizi oranında getirdiği gelir ile yapının kalan kullanım 

süresi temel alınarak ayrılacak yıllık amortisman miktarının toplamından oluĢmaktadır. 

6.2. DEĞERLEME ĠġLEMĠNĠ ETKĠLEYEN FAKTÖRLER   

Değerleme, iĢlemini etkileyen herhangi bir olumsuzluk yoktur. 

6.3. TAġINMAZIN DEĞERĠNĠ ETKĠLEYEN FAKTÖRLER 

 OLUMSUZ YÖNDE ETKĠLEYEN FAKTÖRLER 

o ġehir merkezine uzak konumlu olması. 

o Benzer nitelikteki taĢınmazların çok sayıda olması. 

o GeliĢimini tamamlayamamıĢ bölgede olması. 

o Alt yapı ve ulaĢımda eksiklikler olması. 

o TaĢınmazın büyük bölümünün plansız alanda kalıyor olması. 

 OLUMLU YÖNDE ETKĠLEYEN FAKTÖRLER 

o Yatırım amaçlı olarak tercih edilen bölgede yer alması. 
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6.4. DEĞERLEME ĠġLEMĠNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEĞERLEME YÖNTEMLERĠ VE 

BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERĠ  

Emsal karĢılaĢtırma yöntemi çerçevesinde; taĢınmazların imar durumu, bölge özellikleri, konumu 

dikkate alınarak emsal araĢtırması yapılmıĢtır. Ayrıca bu yöntem çerçevesinde taĢınmazlar üzerinde 

geliĢtirilmesi olası proje gelirlerinin tespitine yönelik olarak yakın çevresindeki yapılaĢmanın satıĢ 

rakamlarına yönelik olarak da piyasa araĢtırma yapılmıĢtır. 

Emsal karĢılaĢtırma yöntemi çerçevesinde tespit edilen değerin test edilmesine yönelik olarak “gelir 
yöntemi kullanılmıĢtır. Değerleme konusu taĢınmazların raporda detayları verilen yapılanma hakkı ve 

fonksiyon doğrultusunda üzerinde geliĢtirilmesi olası projenin hasılatından toplam yatırım maliyeti ve 

giriĢimci karı indirilmek suretiyle arsa değerleri tespit edilmeye çalıĢılmıĢtır.  

6.5. DEĞER TESPĠTĠNE ĠLĠġKĠN PĠYASA ARAġTIRMASI VE BULGULARI 

Kıymet takdiri yapılacak bu gayrimenkulün arsasının alanı, geometrik Ģekli, topoğrafik durumu, 

bulunduğu muhitin Ģeref ve ehemmiyeti, ana cadde ve çarĢı-pazar ile olan irtibatı, inĢa tarzları, inĢa 

sırasında kullanılmıĢ olan malzeme ve iĢçiliklerin cins ve kaliteleri, dâhili taksimat ve kullanıĢlılık 

durumu, konfor derecesi, yüzölçümü, çevredeki diğer gayrimenkullerin hâlihazır değerleri, çevrenin 

konut alanı olarak kullanılması, ticari aktivitenin yoğun olması, getirebilecekleri kira miktarları, 

bulunduğu muhite göre alıcı bulup bulamayacağı, bulursa bile nispet derecesi gibi kıymet yükseltici ve 

kıymet düĢürücü müspet-menfi tüm faktörler göz önünde bulundurulmuĢtur.  

Ana cadde üzerinde konumlu taĢınmazın çevresindeki yerleĢik dokunun, ayrık nizam ve yapıların üst 

katlarında konut veya ofis, zemin katlarında iĢyeri fonksiyonlarının bulunduğu tespit edilmiĢtir. 

Değer tespitine yönelik yapılan emsal ve piyasa araĢtırmaları aĢağıda sunulmuĢtur.  

EMSALLERĠ: 

Emsal 1: Rapora konu taĢınmazın bulunduğu bölgede benzer yapılaĢma Ģartlarına haiz parseli 

1500m² alana sahip taĢınmaz 725.000-TL fiyatla satılıktır. (483-TL/m²) 

SAHĠBĠNDEN: 0 (539 ) 831 13 35 

Emsal 2: Rapora konu taĢınmazın bulunduğu bölgede benzer imar Ģartlarında olan 990 m² alana 

sahip taĢınmaz 555.000-TL fiyatla satılıktır. (560-TL/m²) 

EVREN EMLAK: 0 (532 ) 257 14 74  

Emsal 3: Rapora konu taĢınmazın bulunduğu bölgede benzer imar Ģartlarında 600m² alana sahip 

taĢınmaz 450.000-TL fiyatla satılıktır. (750-TL/m²) 

ASĠL EMLAK: 312 231 68 93 

Emsal 4: Bölgede faaliyet gösteren emlak ofisi yetkilileri ile yapılan görüĢmede konu taĢınmazın 

konumlu olduğu mevkide planlı arsaların konum, imar durumu ve büyüklüğüne göre m² birim fiyatının 

900-1000-TL, imarsız arazilerin m² birim fiyatının 500-550-TL aralığında olabileceği bilgisi alınmıĢtır. 
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KARŞILAŞTIRMA TABLOSU  

A
lım
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m
e
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r 

 

Karşılaştırılan Etmenler 
Karşılaştırılabilir Gayrimenkuller  

 1  2  3  4    

Birim Fiyatı (TL/m²)  483  560  750  1000    

Pazarlık Payı  -5%  -5%  -5%  -5%    

Mülkiyet Durumu  0%  0%  0%  0%    

Satış Koşulları  0%  0%  0%  0%    

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

Piyasa Koşulları  0%  0%  0%  0%    

Ta
şı

n
m

az
a 

Y
ö

n
e

lik
 

D
ü

ze
lt

m
e

le
r 

Konum  50%  40%  0%  0%    

Yapılaşma Hakkı  30%  0%  0%  0%    

Yüz Ölçümü  30%  40%  40%  0%    

Fiziksel Özellikleri  0%  0%  0%  0%    

Yasal Özellikleri  0%  0%  0%  0%    

Düzeltilmiş Değer  1163  1042  997  950    

Yukarıda verilen emsal bilgileri ışığında pazarlık payları, konumları, yapılaşma hakları gibi unsurlar göz önünde 
bulundurulmuştur. 98.071m2 alana sahip olup son yapılan plan ile Tuluntaş 4. Etap ve 2. Etap olarak çok katlı yapılaşma 
şartı ile planlaması yapılmış olup 2. Etap 12.08.2018-360 sayılı tarihinde plan olarak olarak onaylanmıştır. Buna göre 
98.071 m

2
 lik alanın % 30’luk kısmı 29421 m

2
 2. Etap Plana göre E:1,35 hmax; serbest konut yapılaşma izinlidir. Planlarına 

göre parselde 15922 m2 imarlı alan ve parselde 3436 m2  cami alanı olarak kamu ortaklık payı olarak ayrıldığı bilgisi 
alınmıştır. Bu kısmın 10063 m2’lik kısmı DOP alanı olarak ayrılmıştır 4.Etapta 16.03.2018 -475 sayılı karar ile 1/5000 ve 
1/1000 planlar kabul edilmiş ve e:1.20, hmin; 16 kat olacak şekilde onaylanmıştır. Arazinin geriye kalan 68.650 m² lik 
kısmının 56465 m2’lik bölümü planda E:1.20 hmax:16.Kat olarak planda onaylanmıştır.12185 m2’lik kısmı DOP olarak 
ayrılmıştır.  

 Yapılan piyasa araştırmalarından elde edilen verilerin bir arada yorumlanması neticesinde parselin 2. Etapta yer alan 
15.922 m2 lik kısmı E:1.20 Hmax serbest yapılaşma şartları dikkate alınarak ve kamu ortak alanına ayrılmış 3436 m2 
lik kısmı ise KOP alanı bölge emlak vergisi arsa rayici dikkate alınarak değer tespitine alınmıştır  

 

6.6. SATIġ DEĞERĠ TESPĠTĠ  

6.6.1. EMSAL KARġILAġTIRMA YÖNTEMĠ ĠLE DEĞER TESPĠTĠ 

Konu taĢınmazların yer aldığı bölgede benzer nitelikte taĢınmazların kısıtlı olması nedeni ile emsal 

karĢılaĢtırma yöntemi kullanılmamıĢtır. 

6.6.2. MALĠYET YÖNTEMĠ ĠLE DEĞER TESPĠTĠ 

Konu taĢınmazların bakım durumu konumu ve inĢa özellikleri gör önüne alınarak maliyet yöntemi 

kullanılmıĢtır. 

6.6.3. GELĠR YÖNTEMĠ ĠLE DEĞER TESPĠTĠ.  

Yapılan piyasa araĢtırmasından elde edilen bilgilere göre; taĢınmazların getirisi bulunmamaktadır.  

6.7. KĠRA DEĞERĠ ANALĠZĠ VE KULLANILAN VERĠLER 

Yapılan piyasa araĢtırmasından elde edilen bilgilere göre; taĢınmazların kira getirisi bulunmamaktadır.  

6.8. GAYRĠMENKUL VE BUNA BAĞLI HAKLARIN HUKUKĠ DURUMUNUN ANALĠZĠ 

Değerlemesi yapılan taĢınmazlar üzerinde satıĢ kabiliyetini sınırlayıcı takyidat bulunmaktadır. 

6.9. EN YÜKSEK VE EN ĠYĠ KULLANIM ANALĠZĠ 

TaĢınmazın en etkin ve en verimli kullanımı; imar planında belirtildiği ve üzerinde uygulanacak olan 

fonksiyondur. 
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6.10. MÜġTEREK VEYA BÖLÜNMÜġ KISIMLARIN DEĞERLEME ANALĠZĠ 

Değer tespiti ana taĢınmazın tamamı için yapılmıĢtır. 

6.11. HASILAT PAYLAġIMI VEYA KAT KARġILIĞI YÖNTEMĠ ĠLE YAPILACAK 

PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI 

Hasılat paylaĢımı veya kat karĢılığı bulunmamaktadır. 

7. ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ 

7.1. FARKLI DEĞERLEME METOTLARININ VE ANALĠZĠ SONUÇLARININ 

UYUMLAġTIRILMASI VE BU AMAÇLA ĠZLENEN YÖNTEMĠN VE NEDENLERĠNĠN 

AÇIKLAMASI 

Yapılan çalıĢmada; Değerlemeye konu bağımsız bölümlerin emsal bilgileri ıĢığında satıĢ değerleri ve 

kira değerleri tespit edilmiĢtir. 

7.2. ASGARĠ BĠLGĠLERDEN RAPORDA VERĠLMEYENLERĠN NĠÇĠN YER ALMADIKLARININ 

GEREKÇELERĠ 

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadır. 

7.3. YASAL GEREKLERĠN YERĠNE GETĠRĠLĠP GETĠRĠLMEDĠĞĠ VE MEVZUAT UYARINCA 

ALINMASI GEREKEN ĠZĠN VE BELGELERĠN TAM VE EKSĠKSĠZ OLARAK MEVCUT OLUP 

OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ 

GölbaĢı Belediyesi‟nde yapılan incelemelerde; 

Parseller adına düzenlenmiĢ herhangi bir evrak kaydına rastlanmamıĢtır. Belediye arĢiv dosyasında 

herhangi bir tutanak, ceza ve yıkım kararına rastlanılmamıĢtır. 

7.4. DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULÜN, GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI 

PORTFÖYÜNE ALINMASINDA SERMAYE PĠYASASI MEVZUATI ÇERÇEVESĠNDE, BĠR 

ENGEL OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ 

 Bu değerleme raporu Sermaye Piyasası Kapsamındaki iĢlemlerde, bağımsız denetim raporunda 

kullanılmak amacı ile hazırlanmıĢtır. Konu rapor uluslararası değerleme standartlarına göre tanzim 

edilmiĢtir.  

8. SONUÇ 

8.1. SORUMLU DEĞERLEME UZMANININ SONUÇ CÜMLESĠ 

Değerleme uzmanlarının konu ile ilgili yaptıkları analiz ve ulaĢtıkları sonuçlara katılıyorum.    

8.2. NĠHAĠ DEĞER TAKDĠRĠ 

         Değerleme konusu gayrimenkulün değer tespitinde; gayrimenkul mahallinde ve bulunduğu 

bölge genelinde yaptığımız inceleme ve araĢtırmalar ile resmi kurum ve kuruluĢlardan edindiğimiz 

belge ve bilgilerin ıĢığı altında oluĢan kanaatler, Ģehrin ve bölgenin geliĢme trendi, 

gayrimenkulün imar durumu, arsasının alanı, geometrik Ģekli, topoğrafik durumu, bulunduğu 

muhitin Ģeref ve ehemmiyeti, ana cadde ve çarĢı pazar ile olan irtibatı,  yüzölçümleri, çevredeki  

diğer gayrimenkullerin halihazır değerleri, bulunduğu muhite göre alıcı bulup bulamayacağı, 

bulursa bile nispet derecesi gibi kıymet yükseltici ve kıymet düĢürücü müspet menfi tüm faktörler 

göz önünde bulundurularak; gayrimenkul değerlendirmesinde kabul görmüĢ olan “Piyasa Değeri 

YaklaĢımı” analizi kullanılarak gayrimenkulün değeri hesaplanmıĢtır. 
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23.11.2021 tarihinde yapılan araĢtırmaya göre değerleme konusu taĢınmazların güncel imar 

durumu aĢağıdaki gibidir: 

1285 parsel nolu taĢınmaz; 

 98.071m2 alana sahip olup son yapılan plan ile TuluntaĢ 4. Etap ve 2. Etap olarak çok 

katlı yapılaĢma Ģartı ile planlaması yapılmıĢ olup 2. Etap 12.08.2018-360 sayılı tarihinde 

plan olarak olarak onaylanmıĢtır. Buna göre 98.071 m2 lik alanın % 30‟luk kısmı 29421 m2 

2. Etap Plana göre E:1,35 hmax; serbest konut yapılaĢma izinlidir. Planlarına göre  

parselde 15922 m2 imarlı alan ve  parselde 3436 m2  cami alanı olarak kamu ortaklık 

payı olarak ayrıldığı bilgisi alınmıĢtır. Bu kısmın 10063 m2‟lik kısmı DOP alanı olarak 

ayrılmıĢtır  

 4.Etapta 16.03.2018-475 sayılı karar ile 1/5000 ve 1/1000 planlar kabul edilmiĢ ve 

e:1.20, hmin; 16 kat olacak Ģekilde onaylanmıĢtır. Arazinin geriye kalan 68.650 m² lik 

kısmının 56465 m2‟lik bölümü planda E:1.20 hmax:16.Kat olarak planda 

onaylanmıĢtır.12185 m2‟lik kısmı DOP olarak ayrılmıĢtır .  

        Yapılan piyasa araĢtırmalarından elde edilen verilerin bir arada yorumlanması neticesinde 

parselin 2. Etapta yer alan 15.922 m2 lik kısmı E:1.35 Hmax serbest yapılaĢma Ģartları dikkate alınarak 

ve kamu ortak alanına ayrılmıĢ 3436 m2 lik Cami alanı kısmı ise KOP alanı bölge emlak vergisi arsa 

rayici dikkate alınarak değer tespitine alınmıĢtır.4.Etapta kalan 68650 m2‟lik kısmın ise 56465 m2‟lik 

kısmı E:1.20 Hmax:16.Kat olarak planlanmıĢ ve değerleme iĢlemine alınmıĢtır. Sonuç olarak 1282 

parselin 98071 m2‟lik parselin 2 etapta 15922 m2‟lik kısmı E:1.35 hmax:serbest konut imarlı 

olarak,3436 m2‟lik kısmı Cami alanı olarak KOP olarak,4.Etapta kalan 56465 m2 „lik kısmı E:1.20 Hmax 

konut imarlı  olarak toplam arazinin 75.823 m2‟lik kısmı değerleme iĢlemine alınmıĢ olup 22248 m2‟lik 

kısmı değerleme DOP olarak değerleme iĢlemine alınmamıĢtır. 

15922 m² x 1150. TL/m2 = 18.310.300.TL  

3436 m² x 45.56. TL/m2 = 156.544,16 TL  

ARA TOPLAM; 18.310.300. TL + 156.544,16. TL =~ 18.465.000 TL  

4. Etap Planında kalan kısım  

56.465 m² x 900. TL/m2 = ~50.820.000. TL  

TOPLAM ; 18.465.000. TL + 50.820.000. TL  

              GENEL TOPLAM: 69.285.000. TL olarak tahmin ve takdir edilmiĢtir. 

 

GÖREVLĠ DEĞERLEME UZMANI         SORUMLU DEĞERLEME UZMANI                                             

ULVĠ BARKIN ġENSES                                                                     ġEREF EMEN                   

  Değerleme Uzmanı                                                                  Sorumlu Değerleme 
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KONUM KROKĠSĠ 

 
TAKBĠS BELGELERĠ: 
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1285 PARSEL 
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BDDK YETKĠ YAZIMIZ 
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SPK YETKĠ YAZIMIZ 

 



 
 

 
 

 
 

 
 

 
 
 
 
 

 
 

 
 

 
AKFEN İNŞAAT TURİZİM VE  TİCARET  A.Ş  

KAZIMPAŞA MAHALLESİ 5174 ADA 1 PARSEL ve 5454 1 PARSEL  

MENEMEN/İZMİR 

 

  

EKSPERTİZ RAPORU 

 

 

RAPOR NO: 2021-016



 
 

sh(1)  
 

 
İÇİNDEKİLER 

1. Rapor Bilgileri, 

2. TaĢınmazların Tapu Kayıt Bilgileri, 

3. TaĢınmazın Tapu Tetkiki, 

4. TaĢınmazın Kullanımına Dair Yasal Ġzinler ve Belgeler, 

5. Mevcut Ekonomik KoĢullar, Değerlemeye Etken Faktörler ve SatıĢ Kabiliyeti, 

5.1- Mevcut Ekonomik KoĢullar 

5.2- Değerlemeye Etken Faktörler 

6. TaĢınmazın Teknik Özellikleri 

6.1- TaĢınmazın Yeri, Konumu  

6.2.TaĢınmazın Yer Aldığı Ana Yapının Özellikleri   

6.3.TaĢınmazın Mahal Özellikleri   

7. Değerleme ve Sonuç 

8. Ekler 
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1- Rapor Bilgileri 
 
 
Ekspertizi Talep Eden  : AKFEN ĠNġAAT   TURĠZĠM  VE TĠCARE A.ġ 

Talep Yazısı  :26.10.2021 Tarihli ekspertiz talebiniz.  

Gayrimenkulün Adresi  : KAZIMPAġA MAHALLESĠ 5174 ADA 1 PARSEL ve 5454 1 

PARSEL MENEMEN/ĠZMĠR 

Ekspertiz Tarihi   : 15.11.2021 

Ekspertizin Konusu 5174 Ada 1 Parsel ve 5454 1 Parsel  

(UAVT: -) güncel satıĢ ve kira değerlerinin tespiti.   

Rapor Tarihi   : 18.11.2021 

 

* Bu değerleme raporu Sermaye Piyasası Kapsamındaki iĢlemlerde, bağımsız 

denetim raporunda kullanılmak  amacı ile hazırlanmıĢtır.Konu rapor uluslararası değerleme 

standartlarına göre tanzim edilmiĢtir. 
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2- Taşınmazların Tapu Kayıt Bilgileri 

5174 Ada, 1 Parsel arsa  

Ġli   : Ġzmir 

Ġlçesi  : Menemen 

Bucağı  : --- 

Mahallesi  : KAZIMPAġA 

Sokağı  : --- 

Mevkii               : --- 

Pafta No  : --- 

Ada No  : 5174 

Parsel No  : 1  

Yüzölçümü : 1701,00 m² 

 Niteliği  : ARSA 

Blok No  :  

Kat No  :  

Bağ. Böl. No :  

Arsa Payı  :  

Vasfı :  

Sahibi  : DAVALI  472/1701 

MENEMEN BELEDĠYESĠ 1089/1707 

AKFEN ĠNġAAT TURĠZM VE TĠCARET ANONĠM ġĠRKETĠ 20/243 

Yevmiye No : 2499  

Cilt No           : 20 

Sahife No  : 1928 

Tapu Tarihi  : 16.06.1997 
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5454 Ada, 1 Parsel arsa  

Ġli   : Ġzmir 

Ġlçesi  : Menemen 

Bucağı  : --- 

Mahallesi  : KAZIMPAġA 

Sokağı  : --- 

Mevkii               : --- 

Pafta No  : --- 

Ada No  : 5454 

Parsel No  : 1  

Yüzölçümü : 11981,00 m² 

 Niteliği  : ARSA 

Blok No  :  

Kat No  :  

Bağ. Böl. No :  

Arsa Payı  :  

Vasfı :  

Sahibi :AKFEN INġAAT TURIZM VE TĠCARET A.ġ.    

Yevmiye No : 5026 

Cilt No           : 13 

Sahife No  : 1257 

Tapu Tarihi  : 05.04.2016 

 

 

 

 

 

 



 
 

sh(5)  
 

3- Taşınmazların Tapu Tetkiki 

  Tapu kayıtları verilen taĢınmazların 18.11.2021 tarihinde saat 14:29 da TAKBĠS 

sisteminden alınan TAKYĠDAT belgelerine göre; taĢınmazlar üzerinde aĢağıdaki 

kayıtlar bulunmaktadır. 

 

 


	ÖZEL AKFEN 012 GÖLBAŞI TULUNTAŞ
	ÖZEL AKFEN 016  MENEMEN

