
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 - 1 - 

 

 

 

 

A ARTIBİR GAYRİMENKUL 

DEĞERLEME A.Ş. 
                                                                                                                                                                                                            

 

 

REYSAġ GAYRĠMENKUL YATIRIM 

ORTAKLIĞI A.ġ. 

SANCAKTEPE/ĠSTANBUL 

0 ADA 1975 PARSEL 

 (1 ADET ARSA) 

   DEĞERLEME RAPORU 

 

 

 

Rapor No: 2019-ÖZEL-278 

 
 
 
 
 



 

 

                                                              
 

- 2 - 

 

 

DEĞERLEME RAPORU 

 

DEĞERLEMEYĠ TALEP EDEN   : REYSAġ GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ. 

    

DEĞERLEMESĠ YAPILAN               

GAYRĠMENKULLERĠN ADRESĠ: Eyüp Sultan Mahallesi, Kayalar Mevkii, Abdülhamit 

Caddesi, 0 Ada, 1975 Parsel, Sancaktepe/Ġstanbul 
 

RAPOR NO                            : 2019-ÖZEL-278 

 

EKSPERTĠZ TARĠHĠ              : 02.12.2019 

 

RAPOR TARĠHĠ                      : 06.12.2019 

 

RAPORUN KONUSU               : Bu rapor, yukarıda adresi belirtilen „1 Adet Arsa‟  nın piyasa 

değer tespitine yönelik olarak hazırlanmıĢtır.                                   

Ġçindekiler                                                                                       Sayfa No 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Uygunluk Beyanı 3 

 Değerlemenin Amacı ve Tasarlanan Kullanımı 3 

 Değerin Tanımı ve Piyasa Değeri Açıklaması 3 

 TaĢınmazın Tapu Kayıtları 4 

 Tapu Takyidatı 4 

 Ġmar Durumu 4-5 

 Bölge Hakkında Genel Bilgiler        5-9 

 TaĢınmazın Çevre Konumu  9-10 

 Değerlemeye Etki Eden Kriterler 11 

 Değer YaklaĢımlarında Kullanılan Yöntemler ve Analizler        11 

 Kullanılan Değerleme Yöntemleri ve Açıklamalar 11 

 Emsal Analizi 12 

 Hesaplamalar, Analizler ve Fiyatlandırma 12 

 Sonuç 12-13 

 Ekler 13 

 Ek.1 : Uydu Fotoğrafı         14 

 Ek.2 : Fotoğraflar 15-23 

 Ek.3 : Belgeler 24 

 EK.4: A Artıbir Gayrimenkul Değerleme A. ġ. SPK Yetki Belgesi         25 

 EK.5: A Artıbir Gayrimenkul Değerleme A. ġ. BDDK Yetki Belgesi 26 

 EK.6:  A Artıbir Gayrimenkul Değerleme A. ġ. Yönetim Kurulu BaĢkanı 
Ġmza Sirküsü 

27 



 

 

                                                              
 

- 3 - 

 

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. 

DEĞERLEMENĠN AMACI VE TASARLANAN KULLANIMI 

    Söz konusu değerleme çalıĢması Ġstanbul ili, Sancaktepe ilçesi, Samandıra mahallesi 

mevkiinde konumlu gayrimenkullerin piyasa değerinin belirleme amacıyla hazırlanmıĢtır. Bu 

raporda resmi kurum araĢtırmaları yapılarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkullerin durumu 

irdelenmiĢ ve piyasa koĢullarına uygun olarak ve sözleĢme gereğince üzerlerindeki yapılar 

dikkate alınmaksızın sadece arsaların piyasa değeri araĢtırılıp tespit edilmiĢtir. Ayrıca rapor 

kapsamında değere etki eden unsurlar mevcut piyasa koĢulları içinde değerlendirilmiĢ ve değere 

nasıl ulaĢıldığı hakkında bilgi verilmiĢtir. 

 

DEĞERĠN TANIMI VE PĠYASA DEĞERĠ AÇIKLAMASI 

   Piyasa değeri belirli bir kıymet biçme tarihinde istekli bir alıcı ve istekli bir satıcının hiçbir 

baĢka etki altında kalmadan ve kendi çıkarlarını kollayarak doğru bir pazarlama sonucu satıĢı 

gerçekleĢtirebilecekleri tahmini bir miktardır. Bu tanımlamada ifade edilen, satıĢın belirlenen 

bir tarihte tamamlanması ve tapunun satıcıdan alıcıya aĢağıdaki Ģartlar altında devredilmesidir:  

- Alıcı ve satıcı mantıklı hareket etmektedir.  

- Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayı sağlayacak 

Ģekilde hareket etmektedirler.  

- Gayrimenkulün satıĢı için açık piyasada makul bir süre tanınmıĢtır.  

- Ödeme nakit veya benzeri araçlarla peĢin olarak yapılmaktadır.  

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

üzerinden gerçekleĢtirilmektedir. 
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TAġINMAZIN TAPU KAYITLARI  
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İLİ : İSTANBUL 
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KÖYÜ : - 

MEVKİİ : KAYALAR 
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SINIRI : Planındadır 
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ADA NO : 0 

PARSEL NO : 1975 

YEVMİYE NO : 18532 
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ANA GAYRİMENKUL 

NİTELİĞİ 
: “Arsa” 

MALİK : 
REYSAġ GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI 
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KAT MÜLKİYETİ              KAT İRTİFAKI       CİNS TASHİHİ  

ARSA X TARLA  DEVRE MÜLK  

 

TAPU TAKYĠDATI 
 

  

 

ĠMAR DURUMU 
 
 
 Sancaktepe Belediyesi Ġmar ve ġehircilik Müdürlüğü‟nden edinilen bilgiye göre, değerleme 

konusu taĢınmaz, 12.07.2013 onay tarihli 1/1.000 ölçekli PaĢaköy Deresi ve Kolları ile Yakın 

Çevresine Ait Uygulama Ġmar Planı kapsamında „‟Konut‟‟ alanında kalmakta olup; TAKS:0.40, 

KAKS:1.30, Hmax:5 Kat Ģartlarını haiz, yapılaĢmaya uygundur. Parselin herhangi bir kamusal 

alana terki bulunmamakta olup parselin konumunun doğruluğu imar paftası üzerinden kontrol 

edilmiĢtir. 

 Sancaktepe Belediyesi Ġmar ArĢivi‟nde taĢınmaza iliĢkin, onay tarih ve sayısı bulunmayan 

“A”, “B”, “C”, “D”, “E”, “F”, “G”, “H”, “I” ve “J” adlandırılmıĢ blokların mimari projeleri 

incelenmiĢ ve aynı bloklar için düzenlenmiĢ aĢağıda dökümü bulunan yapı ruhsatları 

görülmüĢtür. 

 

 Onaylı mimari projeye göre, parsel üzerinde; “A”, “B”, “C”, “D”, “E”, “F”, “G”, “H” ve “I” 

olarak adlandırılmıĢ 9 adet konut bloğu ile “J” olarak adlandırılmıĢ sosyal tesis ve sosyal 

tesisin ortak alanları yapılacaktır. Parsel üzerinde yapılacak tüm yapılar; 10.712,91 m2 konut 

alanı, 1.259,32 m2 ofis ve iĢyeri alanı, 9.343,15 m2 ortak alan olmak üzere, toplam 21.315,38 

m2 yapı inĢaat alanlı olacaktır. 

Onaylı mimari projesine göre; 

A Blok: Parselin kuzeyinde sağdaki ilk blok olacaktır. 2 bodrum kat + zemin kat + 2 normal 

kat olmak üzere, toplam 5 katlı olacaktır. 2. bodrum katta otopark, sığınak, wc‟ler, blok giriĢ 



 

 

                                                              
 

- 5 - 

 

holü; 1. bodrum katta otopark, depolar, elektrik odası, blok giriĢ holü; zemin katta giriĢ ve kat 

holü, rüzgarlık ve 2 adet daire; 1. normal katta giriĢ ve kat holü, rüzgarlık, 2 adet daire; 2. 

normal katta giriĢ ve kat holü, rüzgarlık, 1 adet daire olmak üzere, toplam 5 bağımsız bölümlü 

olacaktır. Bodrum katta yer alan otopark alanı öteki blokların altı ile birleĢik olacaktır. 

Mimari projesine göre, A Blok; 903,33 m2 konut alanı (satılabilir alan) ve 98,29 m2 ortak 

alan olmak üzere, toplam 1.001,62 m2 yapı inĢaat alanlı olacaktır. 

 

B Blok: Parselin doğusunda, ortada yer alan (sağdan ikinci) blok olacaktır. Bodrum kat + 

zemin kat + 3 normal kat olmak üzere, toplam 5 katlı olacaktır. 1. bodrum katta otopark, 

depolar, blok giriĢ holü ve elektrik odası; zemin kat, 1 ve 2. normal katta giriĢ ve kat holü, 

rüzgarlık ve 2‟Ģer daire; 3. normal katta giriĢ ve kat holü, rüzgarlık, 1 adet daire olmak üzere, 

toplam 7 bağımsız bölümlü olacaktır. Bodrum katta yer alan otopark alanı öteki blokların altı 

ile birleĢik olacaktır. Mimari projesine göre, A Blok; 903,33 m2 konut alanı (satılabilir alan) 

ve 98,29 m2 ortak alan olmak üzere, toplam 1.001,62 m2 yapı inĢaat alanlı olacaktır. 

 

C Blok: Parselin doğusunda, sağda yer alan ilk blok olacaktır. Bodrum kat + zemin kat + 3 

normal kat olmak üzere, toplam 5 katlı olacaktır. 1. bodrum katta otopark, depolar, blok giriĢ 

holü ile elektrik, telekom ve zayıf akım odası; zemin kat ile 1, 2. ve 3. normal katlarda giriĢ ve 

kat holü, rüzgarlık ve 2‟Ģer daire olmak üzere, toplam 8 bağımsız bölümlü olacaktır. Bodrum 

katta yer alan otopark alanı öteki blokların altı ile birleĢik olacaktır. Mimari projesine göre, C 

Blok; 1.322,79 m2 konut alanı (satılabilir alan) ve 140,53m2 ortak alan olmak üzere, toplam 

1.463,32 m2 yapı inĢaat alanlı olacaktır. 

 

D Blok: Parselin güneyinde yer alan blok olacaktır. Bodrum kat + zemin kat + 4 normal kat 

olmak üzere, toplam 6 katlı olacaktır. 1. bodrum katta zemin kattaki dükkanların wc + 

depoları (~ 462 m2), kazan dairesi, blok giriĢ ve yangın güvenlik holü ve üst katlardaki 

dairelerin depoları; zemin katta 7 adet dükkan; 1 – 4. normal katlarda 10‟ar adet daire olmak 

üzere, toplam 47 bağımsız bölümlü olacaktır. Mimari projesine göre, D Blok; 2.990,59 m2 

konut alanı (satılabilir alan), 1.259,32 ofis ve iĢyeri (satılabilir alan) ve 1.013,55 m2 ortak 

alan olmak üzere, toplam 5.263,46 m2 yapı inĢaat alanlı olacaktır. 

 

E Blok: Parselin batısında, solda yer alan ilk blok olacaktır. Bodrum kat + zemin kat + 4 

normal kat olmak üzere, toplam 6 katlı olacaktır. 1. bodrum katta depolar, blok giriĢ holü, 

jeneratör, elektrik ve bay-bayan soyunma odası ve yemekhane; zemin katta kapıcı dairesi ve 1 

daire; 1. normal katta kat holü ve 2 adet daire, 2 – 4. normal katta kat holü ve 3‟Ģer adet daire 

olmak üzere, toplam 12 bağımsız bölümlü olacaktır. Mimari projesine göre, D Blok; 836,06 

m2 konut alanı (satılabilir alan) ve 385,56 m2 ortak alan olmak üzere, toplam 1.221,62 m2 

yapı inĢaat alanlı olacaktır. 

 

F Blok: Parselin batısında, solda yer alan ikinci blok olacaktır. Bodrum kat + zemin kat + 3 

normal kat olmak üzere, toplam 5 katlı olacaktır. 1. bodrum katta otopark, depolar, blok giriĢ 

holü; zemin kat ile 1, 2. ve 3. normal katlarda kat holü, rüzgârlık ve 2‟Ģer adet daire olmak 

üzere, toplam 8 bağımsız bölümlü olacaktır. Bodrum katta yer alan otopark alanı öteki 

blokların altı ile birleĢik olacaktır. Mimari projesine göre, F Blok; 853,55 m2 konut alanı 

(satılabilir alan) ve 139,51 m2 ortak alan olmak üzere, toplam 993,06 m2 yapı inĢaat alanlı 

olacaktır. 

 

G Blok: Parselin batısında, solda yer alan üçüncü blok olacaktır. Bodrum kat + zemin kat + 3 

normal kat olmak üzere, toplam 5 katlı olacaktır. 1. bodrum katta otopark, depolar, blok giriĢ 

holü, elektrik odası; zemin kat ile 1, 2. ve 3. normal katlarda giriĢ ve kat holü, rüzgârlık ve 
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2‟Ģer adet daire olmak üzere, toplam 8 bağımsız bölümlü olacaktır. Bodrum katta yer alan 

otopark alanı öteki blokların altı ile birleĢik olacaktır. Mimari projesine göre, G Blok; 

1.176,46 m2 konut alanı (satılabilir alan) ve 138,90 m2 ortak alan olmak üzere, toplam 

1.315,36 m2 yapı inĢaat alanlı olacaktır. 

 

H Blok: Parselin batısında, solda yer alan dördüncü blok olacaktır. Bodrum kat + zemin kat + 

2 normal kat olmak üzere, toplam 4 katlı olacaktır. 1. bodrum katta otopark, depolar, blok 

giriĢ holü, elektrik odası; zemin kat ile 1, 2. normal katlarda kat holü, rüzgârlık ve 2‟Ģer adet 

daire olmak üzere, toplam 6 bağımsız bölümlü olacaktır. Bodrum katta yer alan otopark alanı 

öteki blokların altı ile birleĢik olacaktır. Mimari projesine göre, H Blok; 652,17 m2 konut 

alanı (satılabilir alan) ve 104,52 m2 ortak alan olmak üzere, toplam 756,69 m2 yapı inĢaat 

alanlı olacaktır. 

 

I Blok: Parselin kuzeyinde, solda yer alan blok olacaktır. Bodrum kat + zemin kat + 2 normal 

kat olmak üzere, toplam 4 katlı olacaktır. 1. bodrum katta otopark, depolar, blok giriĢ holü, 

elektrik odası; zemin kat ve 1. normal katta kat holü ve 2‟Ģer adet daire, 2. normal katta 1 

daire olmak üzere, toplam 5 bağımsız bölümlü olacaktır. Bodrum katta yer alan otopark alanı 

öteki blokların altı ile birleĢik olacaktır. Mimari projesine göre, I Blok; 800,69 m2 konut alanı 

(satılabilir alan) ve 103,35 m2 ortak alan olmak üzere, toplam 904,04 m2 yapı inĢaat alanlı 

olacaktır. 

 

J Blok: A Blok‟un 2. bodrum katı ile peyzaj alanı altında yer alan 1. bodrum katı olacaktır. 

Sosyal tesis (buhar odaları, saunalar, havuz, erkek ve kadın soyunma odaları, duĢ alanları, 

wc, yangın güvenlik ve kat holü, depo, nem alma santrali), fitness (fitness alanı, stüdyo ve 

hol), otopark, yangın ve kullanım suyu depoları, hidrofor, elektrik odası, giriĢ holü 

bölümlerinden oluĢacaktır. J Blok; 537,92 m2 spor ve eğlence alanı ile 6.546,31 m2 ortak alan 

olmak üzere, toplam 7.084,23 m2 yapı inĢaat alanlı olacaktır. 
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ĠSTANBUL ĠLĠ TARĠHÇESĠ 

Ġstanbul'un tarihi 300 bin yıl önceye kadar uzanır. Küçükçekmece gölü kenarında bulunan 
Yarımburgaz mağarasında yapılan kazılarda insan kültürüne ait ilk izlere rastlanmıĢtır. Bu 
dönemde gölün çevresinde Neolitik ve Kalkolitik insanların yaĢadığı sanılmaktadır. ÇeĢitli 
dönemlerde yapılan kazılarda, Dudullu yakınlarında Alt Paleolitik Çağ'a, Ağaçlı yakınlarında ise, 
Orta Paleolitik Çağ ile Üst Paleolitik Çağ'a özgü aletlere rastlanmıĢtır. 

M.Ö. 5000 yıllarından itibaren baĢta Kadıköy Fikirtepe olmak üzere Çatalca, Dudullu, Ümraniye, 

Pendik, DavutpaĢa, Kilyos ve Ambarlı'da yoğun bir yerleĢimin baĢladığı sanılmaktadır. Ama 

bugünkü Ġstanbul'un temelleri M.Ö. 7. yüzyılda atılmıĢtır. M.S. 4. Yüzyılda Ġmparator 

Constantin tarafından yeniden inĢa edilip, baĢkent yapılmıĢ; o günden sonra da yaklaĢık 16 asır 

boyunca Roma, Bizans ve Osmanlı dönemlerinde baĢkentlik sıfatını sürdürmüĢtür. Aynı 

zamanda, Ġmparator Constantis ile birlikte Hristiyanlığın merkezlerinden biri olan Ġstanbul, 

1453'te Osmanlılar tarafından fethedildikten sonra Müslümanların en önemli kentlerinden biri 

sayılmıĢtır. 

COĞRAFĠ YAPISI : 

Ġstanbul, Avrupa ile Asya kıtaları arasında köprü görevi gören, bunların birbirine en çok yaklaĢtığı 

iki uç üzerinde kurulmuĢ bir Ģehirdir. Bu uçlar Avrupa kıtasında Çatalca, Asya kıtasında ise 

Kocaeli; güneyden Marmara ve Bursa, güneybatıdan Tekirdağ ve kuzeybatıdan Kırklareli ile 

çevrilidir. ġehrin adını aldığı ve Haliç ile Marmara arasında kalan yarımada üzerinde bulunan asıl 

Ġstanbul 253 km², bütünü ise 5712 km² 'dir. Marmara denizindeki Adalar da Ġstanbul iline 

dahildir. Ġstanbul çevresinin bitki örtüsü, Akdeniz iklimi bitkilerini andırır. Bölgede en çok görülen 

bitki türü makidir. Bu bitkiler uzun ve kurak bir yaz mevsimine kendini uydurmuĢtur. Fakat 

iklimin özelliği dolayısı ile tepeler çıplak değildir. Yer yer görülen ormanlık alanların en önemlisi 

kentin 20 km. kuzeyindeki Belgrad Ormanı'dır. Ġstanbul ilinde büyük akarsu yoktur. En büyük 

akarsu, aynı zamanda Kocaeli Yarımadası'nın da en büyük suyu olan Riva çayıdır. 71 km. olan 
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Riva Çayı, kaynaklarını Kocaeli ilinden alır ve güneydoğu kuzeybatı yönünde akarak Riva köyü 

yakınlarında Karadeniz'e dökülür. Boğaza dökülen suların en önemlileri Küçüksu ve Göksu 

dereleridir. Bunlardan baĢka Haliç 'e dökülen Kağıthane ve Alibey Dereleri, Küçükçekmece Gölüne 

dökülen Sazlıdere, Büyükçekmece Gölüne dökülen Karasu Deresi, Terkos Gölüne dökülen Trança 

Deresi, Ġstanbul Ġlinin belli baĢlı akarsularıdır. Ġlde küçük fakat önemli üç göl vardır. Bunların üçü 

de Avrupa yakasındadır. Denizden ayrılmıĢ olan Terkos Gölünün suyu tatlıdır. Kentin suyu 

buradan sağlanır. Marmara Denizi kıyısında bulunan Küçükçekmece (11 km²) ve Büyükçekmece 

(16 km²) Göllerinin suları denizle temasları olduğu için tuzludur. Yaz ayları genellikle sıcak geçen, 

kıĢ aylan bölgeyi etkisi altına alan sistemlere bağlı olarak fazla soğuk geçmeyen Ġstanbul, Akdeniz 

ikliminin özelliklerini taĢıyor görünse de, Marmara Denizi ve Ġstanbul Boğazı'nın etkisiyle farklı 

özellikler taĢır. KıĢ aylarında Karadeniz'den gelen soğuk-kuru hava kütlesi ile Balkanlardan gelen 

soğuk-yağıĢlı hava kütlesinin özellikle Akdeniz'den gelen ılık ve yağıĢlı güneyli hava kütlelerinin 

etkisi altındadır. Bütün ilde Karadeniz'in soğukça yağıĢlı (poyrazlı) havasıyla Akdeniz'in ılık 

(lodoslu) havası birbirini izler. Ġlde yaz-kıĢ, gece-gündüz arasında büyük ısı farkları görülmez. 

 
Coğrafi konumu: 28° 01″  ve 29° 55″  doğu boylamları ile  41°  33″  ve  40° 28″  kuzey 
enlemleri arasındadır. 
 
Dağları:  Istıranca dağları, Saray burnu tepesi,  Nuruosmaniye tepesi, Beyazıd tepesi, Fatih 
tepesi, Sultan Selimtepesi, Edirne tepesi, DavutpaĢa tepesi, KayıĢ dağı, Büyük Çamlıca tepesi, 
YuĢa tepesi, Alemdağ, Gürgencik tepesi, Kolca tepe, BeĢpınar tepesi, Karlık dağı, Samanlı 
dağları. 
 
Akarsuları: Istıranca deresi, Sazlıdere, NakkaĢ deresi,  Karasu, Sarısu, Çakıl deresi, Alibeyköy 
deresi, Kağıthane deresi, Riva deresi, Hiciz deresi, Göksu, Sellimandra deresi, Yalak deresi. 
Gölleri: Terkos gölü, Küçükçekmece gölü, Büyükçekmece gölü, Ömerli Baraj gölü, Alibeyköy 
baraj gölü. 
 
Adaları: Kınalı, Burgaz, KaĢıkadası, Heybeli, Büyük ada, Pide adası, TavĢan adası, Sedef adası, 
Sivriada, Yassıada. 
 

EKONOMĠK YAPISI : 

 Sanâyinin üçte biri, ithâlâtın üçte biri, ihrâcâtın beĢte biri Ġstanbul‟dan yapılmaktadır. 
Türkiye‟nin en büyük sanâyi, ticâret, ulaĢım, reklam ve iktisâdî kuruluĢları Ġstanbul‟dadır. 
Ġstanbul‟da gayri sâfi hâsılanın % 40‟ı sanâyi, % 30‟u ticâret ve geri kalanı diğer sektörlerden 
sağlanır. Tarımın payı sâdece % 1 dir. Türkiye Bütçesinin ana kaynağı Ġstanbul‟dur. Toplam 
vergilerin yaklaĢık % 37‟si Ġstanbul‟dan toplanmaktadır. Ġstanbul‟u Ankara, Ġzmir, Adana, Bursa 
ve Kocaeli tâkip etmektedir. Ġstanbul‟da her âilede ortalama 2 kiĢi çalıĢmaktadır. 
Tarım: Ġstanbul ilinde nüfûsa nazaran ekilen arâzi az olmasına rağmen verimi yüksektir. Ġl 
dâhilinde her bakımından modern bir tarım yapılmaktadır. Modern tarım araçları oldukça 
fazladır. 
Buğday, arpa, yulaf, mısır, bakla, ayçiçeği ve soğan en çok ekilen bitkilerdir. Sebze ve meyve 
ihtiyâcını kendi imkânlarıyla karĢılayamaz, dıĢardan sebze gelir. En çok domates, lahana, 
patlıcan, tâze soğan, tâze fasulye, kabak, bezelye ve karnıbahar yetiĢir. Ġstanbul il dâhilinde 
elma, armut, üzüm, Ģeftali, ayva ile az miktarda erik, kiraz, viĢne, muĢmula, incir, nar yetiĢir. 
Ġstanbul ilinde çiçek yetiĢtirme oldukça geliĢmiĢtir. Esâsen Türkiye‟de en çok çiçek tüketen il de 
Ġstanbul‟dur. Yalova ile Kanlıkavak-Emirgan arasında modern ve büyük çiçek seraları vardır. 

https://www.sohbetche.net/yavuz-sultan-selim-kimdir.html
https://www.sohbetche.net/baraj-nedir.html
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Hayvancılık: Türkiye‟de en çok et, süt ve süt ürünleri tüketen ilimiz Ġstanbul‟dur. Ġstanbul‟un 
hayvan varlığı, Ġstanbul halkının ihtiyâcını karĢılamaktan çok uzaktır. Fakat yine de hayvan 
potansiyeli küçümsenemez. 
 
Balıkçılık: Ġstanbul balıkçılık bakımından Türkiye‟nin ve Marmara bölgesinin merkezidir. 
Marmara‟da 200‟den fazla balık cinsi vardır. Fakat deniz kirliliği bâzı yerlerde balık cinsini çok 
azaltmıĢtır. Ġstanbul Boğazı çok önemli bir balık avlama sahasıdır. Karadeniz‟den Ege Denizine 
ve Ege Denizinden Karadeniz‟e göç eden “göçmen balıklar ile her mevsimde bulunan yerli 
balıklar çok lezzetlidirler. BaĢlıcaları lüfer, palamut, kılıç, orkinos, istavrit, izmarit, hamsi, 
mercan, kırlangıç, barbunya, tekir ve mezgittir.” 
 
Ormancılık: Ġstanbul‟un orman varlığı zengindir. Ormanlık, fundalık ve ağaçlık bölgelerin 
miktarı arâzinin % 60‟ını kaplar. Orman içi ve kenarlarında 160 bin m3 tomruk, mâden ve 
telgraf direği ile bir milyon stere yakın yakacak odun elde edilir. Ġstanbul‟un yakacak ihtiyâcının 
çok büyük kısmı kendi imkânı ile karĢılanmaktadır. 
 
Mâdenler: Ġstanbul mâden bakımından zengin sayılmaz. Cam, seramik, tuğla ve çimento 
sanâyiinde ham madde olarak kullanılan kil, kaolin, kuvarsit ve kalker üretilir. Ayrıca mermer, 
linyit, perlit ve manganez de çıkarılır. Bunlardan linyit daha çok ġile ve Yalova bölgesinden, 
kuvars kumu Çatalca ve ġile‟den, manganez Çatalca ve Silivri‟den, kil ve kaolin de ġile, Ağaçlı 
ve Arnavutköy‟den elde edilir. 
 
Sanâyii: Ġstanbul, aynı zamanda bir sanâyi Ģehridir. Türkiye‟nin en büyük 100 sanâyi 
kuruluĢunun 42‟si ve en büyük 500 kuruluĢun 250‟si Ġstanbul‟dadır. 1952‟de kurulan Ġstanbul 
Sanâyi Odası (ĠSO) Türkiye‟nin en büyük sanâyi odasıdır. 40 meslek grubundan yedi bine yakın 
üyesi vardır. Türkiye‟nin en eski kuruluĢlarından olan ve 1882‟de kurulan Ġstanbul Ticâret 
Odası(ĠTO)‟nın üye sayısı 100.000‟e yakındır. AtmıĢ binden fazla iĢ yeri bulunur. Sanâyinin her 
dalında sanâyi kuruluĢları vardır. Îmâlat sanâyiinde metal eĢyâ, makina ve techizât 
çoğunluktadır. Ġstanbul‟un sanâyi ve ticâret hacmi çok büyüktür. 
 

NÜFUSU: 

Yüzölçümü 5.313 km2 olan Ġstanbul ilinde kilometrekareye 2836 insan düĢmektedir. Ġstanbul 
nüfus yoğunluğu 2836/km2'dir. düĢmektedir. 

İstanbul 2019 nüfusu, tahmini verilere göre 15.232.099. 
Bu nüfus verisi, eski yıllarıdaki nüfus artıĢ hızlarına göre tahmini hesaplanmıĢtır. Ġstanbul 2019 
resmi nüfus bilgileri 2020 yılının baĢında açıklanacaktır. 

 

ULAġIM : 

Ġstanbul ulaĢım bakımından Türkiye‟nin en zengin ilidir. Yurt içi, yurt dıĢı ulaĢımın merkezi 
durumundadır. Türkiye‟ye gelen turistlerin üçte biri Ġstanbul‟dan giriĢ yapmaktadır. Ġhrâcâtın 
beĢte biri ve ithâlâtın üçte biri Ġstanbul‟dan sağlanır. Kara ve demiryolu ağının merkezi olduğu 
gibi, Türkiye‟nin en büyük deniz limanı ve hava alanı Ġstanbul‟dadır. Ġstanbul Ģehir içi ulaĢım 
bakımından da çok faaldir. 
 
Karayolu: Avrupa‟yı Anadolu ve Ortadoğu‟ya bağlayan milletlerarası E-5 karayolu Boğaziçi ve 
Fatih Köprüsünden geçer. Ġstanbul il sınırları içinde devlet yollarının uzunluğu 650 km, il 
yollarının uzunluğu 326 km‟dir. 73 köy bu yollar üzerindedir. Geri kalan köyler ise tâli yollarla 
ana yollara bağlıdırlar. Türkiye‟de kayıtlı motorlu araçların dörtte biri Ġstanbul‟dadır. Hergün 
Topkapı ve Harem otogarlarından yaklaĢık 3000 otobüs ile 150.000‟e yakın kiĢi gidip 
gelmektedir. Dünyânın en büyük otogarı olan Ġstanbul Otogarı 29 Ekim 1993 târihinde faaliyete 
geçecektir. BayrampaĢa‟nın Esenler FerhatpaĢa mevkiinde 281.000 m2 açık, 198.000 m2 
kapalı alanda kurulan Ġstanbul Otogarında her gün ortalama 4000 Ģehirlerarası otobüs ve buna 
bağlı olarak Ģehirlerarası ulaĢım için 150.000 kiĢi giriĢ çıkıĢ yapacaktır. Metro bağlantısı da olan 
otogarda aynı zamanda alıĢveriĢ merkezleri de vardır. ġehir için trafiğini rahatlatmak için 
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Ġstanbul‟un çeĢitli semtleri arasında hızlı tramvay sefere konmuĢtur. Sirkeci-Cevizlibağ ve 
Aksaray-Esenler arasında hızlı tramvay her gün binlerce kiĢiyi taĢımaktadır. Atatürk Havalimanı 
ile Aksaray arasındaki bağlantıyı sağlayacak kısmının yapımı devam etmektedir. Ayrıca Taksim-
4 Levent arasında çalıĢacak olan metronun tünel çalıĢmaları devam etmektedir. Bundan baĢka 
KabataĢ-GümüĢsuyu arasında çalıĢan bir teleferik bulunmaktadır. KavĢak, meydan ve 
caddelerdeki üst geçitler, Ġstanbul‟un târihî güzelliğini gölgelemektedir. Alt geçitler masraflı 
fakat her bakımdan faydalıdır. Estetiğe de daha uygundur. Ġstanbul trafiğini rahatlatmak için 
kat otoparklarının sayısı arttırılmaktadır. Avrupa‟nın en büyük kapalı otoparkı TepebaĢına 
yapılmıĢtır. 
 
Demiryolu: Ġstanbul, demiryolu ağının mühim bir kavĢak noktasıdır. Anadolu yakasında 
HaydarpaĢa ve Trakya yakasında Sirkeci istasyon ve garları bulunmaktadır. HaydarpaĢa-Sirkeci 
arasında feribot bağlantısı varsa da günlük kapasite 50-60 vagon olmaktadır. Denizaltından 
geçirilecek tüp geçit ile Avrupa veAsya kıtası birleĢtirilerek demiryolunun kesintisiz devâmı 
programlanmaktadır. HaydarpaĢa‟dan Anadolu‟ya Sirkeci‟den Trakya‟ya hergün târifeli seferler 
yapılmaktadır. Ayrıca Avrupa‟nın çeĢitli Ģehirlerine tren seferleri muhtelif günlerde Sirkeci 
garından yapılmaktadır. 577 km, uzunluğundaki HaydarpaĢa-Ankara hattı Türkiye‟nin en yoğun 
demiryolu hattıdır. 
Elektrikli banliyö trenleri, Ģehiriçi ulaĢımında çok önemli bir yer iĢgâl etmekte ve Anadolu 
yakasında Adapazarı‟na kadar uzanmaktadır. 140 km‟lik HaydarpaĢa-Adapazarı ve 30 km‟lik 
Sirkeci-Halkalı banliyö hatlarında senede 100 milyona yakın yolcu taĢınmaktadır. 
Türkiye‟nin en büyük tren istasyonu, SöğütlüçeĢme‟de “Ananadolu Yakası Demiryolu-Karayolu 
Yolcu Transfer Kompleksi” dir. Bu istasyonda saatte 9.000 kiĢinin inip çıkabileceği yürüyen 
merdiven veya 2 asansör vardır. 
 
Denizyolu: Her tarafı denizlerle çevrili olan, Ege ve Marmara denizi ile Karadeniz‟i birbirine 
bağlayan Ġstanbul Boğazının etrâfında yer alan Ġstanbul, binlerce senedir dünyânın sayılı liman 
Ģehri olmuĢtur. Türkiye‟nin ithâlâtının büyük kısmı, ihrâcâtının ise Ġzmir‟den sonra ikinci limanı 
Ġstanbul‟dur. Deniz yoluyla gelen ve giden yolcuların çoğu iseĠstanbul limanından girer ve 
çıkar. Ġstanbul Boğazı çok iĢlek bir geçit ve su yoludur. ġehir içi ulaĢımında denizyollarının çok 
büyük hizmeti vardır. 4.5 milyon ton/sene kapasiteli HaydarpaĢa limanının ancak üçte bir 
kapasitesi kullanılmaktadır. Salıpazarı limanı ise 600 bin ton/sene kapasitelidir. Denizcilik 
Bankasının 66 yolcu gemisi ve 25 araba vapuru ile senede 150 milyon kiĢi taĢınmaktadır. 
Ġstinye‟de yat limanı bulunmaktadır. Kumkapı-Bakırköy arasında hergün 30-60 gemi 
demirlemektedir. Karaköy-Yalova ve Ataköy-Bostancı arasında belediyeye âit deniz otobüsleri 
karĢılıklı sefer yapmaktadır. 
 
Havayolu: Türkiye‟nin en büyük ve en yoğun havaalanı Atatürk (YeĢilköy) Havaalanıdır. 
Atatürk Havaalanı yurtiçi hava ulaĢımında baĢlangıç ve bitim noktası olduğu gibi, milletlerarası 
hava ulaĢımında da mühim bir transit merkezidir. YeĢilköy Havalimanı 7,5 milyon yolcu 
kapasitelidir. Yolcu kapasitesini arttırma çalıĢmaları yapılmaktadır. Türk Havacılığının tohumu 
1911‟de YeĢilköy‟de atılmıĢtır. Avrupa ile Uzakdoğuyu birbirine bağlayan hava yolu üzerinde 
çok önemli bir yere sâhip olan Ġstanbul Havalimanı, ulaĢım bakımından Boğaziçi Köprüsünden 
sonra ikinci sırayı almaktadır. 
 
Ġstanbul Boğazı: Târihî ve turistik bakımdan dünyânın en güzel köĢesi olan Boğaziçi, deniz 
yolu ulaĢımı bakımından da dünyânın sayılı ve en iĢlek bir boğazıdır. Jeoloji uzmanlarına göre 
eskiden bir akarsu vâdisi olan Boğaziçi, jeolojik bir hâdise ile sular altında kalarak, Marmara ile 
Karadeniz‟i birleĢtiren bir su yolu olmuĢtur. Üsküdar önlerinde bulunan Kızkulesi‟nden Anadolu 
Fenerine kadar orta çizgi (talvek hattı) boyunca uzunluğu 34 km‟dir. Sarayburnundan Rumeli 
Fenerine kadar uzunluğu 56 km‟dir. En dar yer Rumeli Hisarı-Anadolu Hisarı arası olup 698 
m‟dir. En geniĢ yeri ağız kısımları olup 3600 m‟dir. 
Boğazın tabanında, bâzı yerlerde geniĢleyip bâzı yerlerde daralan bir çukur vardır. Her yerde 
kıyıya paralel olmayan bu oluk, 50 m ve bâzı yerlerde 100 m derinliktedir. Dar olan yerler en 
derindir.  
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 SANCAKTEPE ĠLÇESĠ HAKKINDA GENEL BĠLGĠLER 

Samandıra'nın tarihte rastlanan ilk ismi Demeter'dir. Demeter Yunan Mitolojisinde tarım ve 
bereket tanrıçasıdır ve insanlara toprağı ekip biçmesini öğreten odur. Samandıra öylesine 
kusursuz ve doyumsuz bir toprak harikasıdır ki, insanlar onun güzelliğini, bu güzelliğin formu 
ve ideali olan tanrıça Demeter adıyla ifade etmekten kendilerini alamamıĢlardır. Ayrıca 
Samandıra, yabani hayvan çeĢitliliğiyle av için de tılsımlı bir mekândı. Bu özelliği ileride onu 
Bizans imparatorlarının en gözde sayfiye alanlarından biri haline getirecekti. Yazlık sayfiye 
alanlarına düĢkünlüğü ve av merakıyla tanınan Bizans Ġmparatorlarından II. Tiberius (578–
582) ile damadı ve kendisinden sonraki imparator Maurikios (582–602) tarafından 
Samandıra'ya bir saray inĢa ettirilmiĢtir. Damatrys Sarayı'nı. Kalıntıları günümüze kadar ulaĢan 
ve literatüre Damatrys Sarayı olarak geçen bu saray, inĢa edilme amacı olan av ve dinlenmenin 
yanı sıra, Ġstanbul'un Anadolu'ya açılan kapısı olması ve Anadolu'ya yapılacak olan seferler 
doğrultusunda güzergâh üzerinde olması nedeniyle Bizans ordusunun toplanma ve konaklama 
bölgesi olarak kullanılmıĢ, imparatorlar Anadolu'dan dönerken de, baĢkente girmeden evvel son 
gecelerini geçirdikleri yer olmuĢtu. Ġmparator Samandıra'da konaklarken haberciler bir gün 
önceden baĢkente ulaĢır ve Ġmparator'u karĢılamak için gerekli hazırlıkların yapılmasını temin 
ederlerdi. Bugün yıkıntıları arasında haç biçimindeki sarnıcı, kemer ve tonozları teĢhis 
edilebilen saray, gözle görülen bölümünden çok daha büyük bir alanı kapsadığını tahmin 
etmekteyiz. Boyutları ve nitelikleri göz önüne alındığında Bizans'tan günümüze ulaĢan belki de 
en önemli yapı burasıdır. 

1043 yıla gelince Peçenek Türklerinin Bizans'ı ele geçirmek için baĢlattıkları harekâtta 
Samandıra'da 1500 kiĢilik bir askeri kuvvetle konakladıklarını biliyoruz. Tarih 1296'yı 
gösterirken Ġstanbul'da çok Ģiddetli bir deprem oldu. Bu deprem Ġstanbul'da taĢ üstünde taĢ 
bırakmamıĢ ve Ģehir toparlanana kadar payitaht geçici bir süre için Samandıra'ya taĢınmıĢtır. 
Bundan sonra Samandıra hakkında Bizans tarihçileri sözbirliği etmiĢçesine susuyor. Zira 
Osmanlı akınları önlenemez olmuĢtur ve buraları en çok seven ve en sık kalan Ġmparator 
Andronikos II. Paleologos'un ölümünden üç ay sonra Samandıra Türk topraklarına geçmiĢ 
olacaktı. Orhangazi tarafından yetkili kılınmıĢ olan Abdurrahmangazi isimli Osmanlı 
komutanı'nın Aydos kalesini kuĢatarak fethetmesi ile gerçekleĢmiĢtir. Böylece Osmanlı hududu 
diğer fetihlerle birlikte Karadeniz ve Ġstanbul'a doğru geniĢlemiĢtir. Bu dönemde küçük bir köy 
yerleĢimi niteliğinde olan Samandıra, cumhuriyet yıllarına kadar büyük bir mekânsal geliĢime 
sahne olmadan bu niteliğini korumuĢtur. Ancak, Cumhuriyet döneminde Kartal Ġlçesine bağlı 
bir bucak olan yerleĢim, 1992 yılında belediye statüsüne kavuĢarak hızla geliĢmeye baĢlamıĢtır. 

Sarıgazi'deki hayat, Anadolu'dan Ġstanbul'a göçlerin yanı sıra, 1970'lerden sonra Ġstanbul'un 
çeĢitli semtlerinde meydana gelen, yol, köprü ve yapılaĢmaya daha müsait sahalar açılması için 
yapılan istimlaklar sebebiyle bölgeye (bu arada da Sarıgazi köyüne) insanlarımızın 
yerleĢmesiyle baĢlamıĢtır. 

Sancaktepe Ġlçesi, 22 Mart 2008 tarih ve 26824 sayılı Resmi Gazetede yayımlanarak yürürlüğe 
giren 5747 sayılı Kanun ile, Ümraniye Ġlçesine bağlı Sarıgazi ve Yenidoğan beldeleriyle, Kartal 
ilçesine bağlı Samandıra beldesinin birleĢtirilerek tüzel kiĢiliklerinin kaldırılması ile 
kurulmuĢtur. Yüzölçümüm, 61.90 km²dir ve sınırları dâhilinde toplam 19 mahalle vardır. 

Sancaktepe Ġlçesi 

Sancaktepe Ġlçesi Ġstanbul'un Anadolu yakasında yer almaktadır. Kuzeyinde Çekmeköy, 
güneyinde Kartal ve Maltepe, doğusunda Sultanbeyli ve Pendik, batısında ise Ümraniye ve 
AtaĢehir ilçeleri bulunmaktadır. Samandıra, Sarıgazi ve Yenidoğan Beldelerinin birleĢtirilmesiyle 
oluĢmuĢtur. 

 

19 mahalleden oluĢan Sancaktepe Ġlçesi, 65 km2 alana sahiptir. Havza niteliği taĢıması 
nedeniyle son derece hassas bir yerleĢim alam olan bölge, Kurtköy Sabiha Gökçen 
Havalimanı'na olan bağlantıları, TEM otoyolu ve TEM-Kartal bağlantı yolunun sağladığı ulaĢım 
olanakları nedeniyle konumsal önemini arttırmaktadır. 
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Sancaktepe Ġlçesi Nüfusu 

Elli yılı aĢkın süredir ağırlıklı doğu bölgelerimizden ve kent içinden gelen iç göçle artan 
Sancaktepe nüfusu, ilçenin yerleĢiminden görünüĢüne, kültürel yaĢamından toplumsal yapısına 
her hususu değiĢtirmiĢtir. 2018 yılında yapılan nüfus sayımı sonuçlarına göre Sancaktepe`nin 
nüfusu 414.143 'oldu. Sancaktepe nüfus yoğunluğu bakımından, Ġstanbul ortalamasının 
üzerinde bir nüfus yoğunluğuna sahiptir. 

 

TAġINMAZIN ÇEVRE VE KONUMU 

 
Değerleme konusu taĢınmaz; : Eyüp Sultan Mahallesi, Kayalar Mevkii, Abdülhamit Caddesi, 0 

Ada, 1975 Parsel, Sancaktepe/Ġstanbul posta adresinde bulunmaktadır. Değerleme konusu 

taĢınmaza Ġmam Rabbani Caddesi üzerinde doğu yönünde ilerlendikten sonra solda yer alan 

Abdülhamit Caddesi boyunca yaklaĢık olarak 130m ilerlendikten sonra ulaĢılmaktadır. 

Değerleme konusu taĢınmazın bulunduğu bölgede altyapı ve ulaĢım problemi yoktur. Bölgede 

genel itibari ile konut fonksiyonunun yoğun olduğu bir bölgede bulunmaktadır. TaĢınmazın 

yakın çevresinde Ġlçe Emniyet Müdürlüğü, Askeri Havaalanı ve Sancaktepe Ağız ve DiĢ Sağlığı 

Merkezi yer almaktadır. 

KONUM KROKĠSĠ 

 
KONUM: E: KONUM: E:40.9389, , B:29.2155, 

 

 

 

AÇIKLAMALAR 
  

 Değerlemeye konu ana taĢınmaz; tapu kaydına göre “Arsa” niteliğinde olup, söz 

konusu arsa; 0 ada 6.965,62 m² yüzölçümündeki 1975 no‟lu parseldir. Değerleme konusu 

parsel üzerinde herhangi bir yapılaĢma mevcut değildir. Parsel boĢ durumdadır. 
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Kısıtlayıcı Bir Durumun(Sit Alanı, Heyelan, Deprem Hasarı vs.) Olup Olmadığı: 
Herhangi bir deprem hasarı, sit alanı ve su baskını riski gibi kısıtlayıcı duruma rastlanmamıĢtır. 
Kanaatimiz yerinde çıplak gözle yapılan tespitler sonucu oluĢmuĢ olup, resmi bir bulgu niteliği 
taĢımamaktadır. Konu hakkında kesin tespitlerin yetkili makamlarca yapılması gerekmektedir. 
 

 

DEĞERLEMEYE ETKĠ EDEN KRĠTERLER 

 

Olumlu etkenler:  

- UlaĢım kolaylığının olması. 

- Ana arterler üzerinde yer alması. 

- YapılaĢmaya uygun bir durumda olması. 

Olumsuz etken: 

- Herhangi bir olumsuz etkene rastlanılmamıĢtır. 

 
 

 

DEĞER YAKLAŞIMLARINDA KULLANILAN YÖNTEMLER VE ANALİZLER 
 

DEĞER YAKLAŞIMLARINDA KULLANILAN YÖNTEMLER  

  

 Yapılan değerleme çalıĢmalarında dört farklı değer yaklaĢım yöntemleri kullanılmaktadır. Kullanılan bu 

yöntemler “Emsal KarĢılaĢtırma YaklaĢımı”, “Gelir YaklaĢımı”, “Maliyet YaklaĢımı” kullanılmaktadır. 
 

 EMSAL KARŞILAŞTIRMA YÖNTEMİ 

   

 TaĢınmazın değerlemesinde “Emsal KarĢılaĢtırma Yöntem” kullanılmıĢtır. 

EMSAL KARġILAġTIRMA YAKLAġIMI 

Bu karĢılaĢtırmalı yaklaĢım benzer veya kame mülklerin satıĢını ve ilgili piyasa verilerin 

dikkate alır ve karĢılaĢtırmaya dayalı bir iĢlemle değer takdir yapar. Genel olarak 

değerlemesi yapılan mülk, açık piyasada gerçekleĢtirilen benzer mülklerin satıĢlarıyla 

karĢılaĢtırılır. Ġstenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alınabilir. 

 
Kullanım alanları 

 Yeterli ve güvenilir ver bulunabilmesi durumunda her cins gayrimenkule uygulanabilir. 

 Ver olması durumunda değer belirlemek için en uygun yaklaĢımdır. 

 Özel amaçla inĢa edilmiĢ gayrimenkullerin değerinin belirlemek için kullanılmaz. 

(örnek müze, kütüphane, cam, okul vs.) 

 Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin (arsa gibi) değerlendirilmesinde kullanılır. 

 Ülkemizde konut değerlemesinde yaygın bir kullanım alanı vardır. 

 Mal sahibi tarafından kullanılan ticari ve sanayi mülkler için en y göstergeler sağlar. 

 GeçmiĢ verileri değerlendirilirken verinin gerçekleĢtiği dönemden bu yana geliĢen 

piyasa davranıĢlarındaki değiĢiklikler göz önüne alınmalıdır. 
 

Uygulamadaki Zorluklar 

 Basit ancak uygulanması söylenildiği kadar kolay olmayan bir yöntemidir. 

 Belli bir dönem içinde satıĢı gerçekleĢmiĢ emsaller bulmak zor olduğu gibi gerçek 

satıĢ bedellerine ulaĢmak kolay değildir. 

 Emsaller arasındaki farkları matematikselleĢtirmenin de zorlukları bulunmaktadır. 
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Kullanılmasının uygun olmadığı durumlar 

 Verilerin yetersiz olduğu ortamlarda yanılgılara neden olur. 

 Fiyatların hızlı değiĢtiği (Volatil) dönemlerde kullanılması yanıltıcıdır. 

 
Yöntemde Kullanılabilecek Kaynaklar 

 GerçekleĢmiĢ satıĢlar 

 Kontratlar 

 Teklifler 

 Resim kayıtlar 

 Emlak komisyoncularından alınan bilgiler 

 Medya: Gazeteler/internet/gayrimenkul dergiler bilgiler 

 Diğer değerleme uzmanları 

 Müzayedeler 

 Mülk yöneticiler 

 Değerleme uzmanının arĢivleri 

 
Her ne kadar bu kaynaklardan birtakım bilgilere ulaĢılsa da değerlenen mülkle bu 

gayrimenkullerin benzerliği ve bilgilerin doğruluğu irdelenmeli ayrıca diğer tekniklerle 

değerleme çalıĢması desteklenmelidir. ÇalıĢmalardaki proses adımları aĢağıdaki gibi 

gerçekleĢtirilmelidir. 

1. Verilerin araĢtırılması 

2. Verilerin doğrulanması 

3. Ġlgili karĢılaĢtırma birimlerinin seçim 

4. Emsal satıĢların incelenmesi ve düzeltilmesi 

Birçok değer göstergesinin tek bir değere denkleĢtirilmesi 

MALĠYET YÖNTEMĠ  

  

 Bu yöntemde, var olan bir yapının günümüz ekonomik koĢulları altında yeniden inĢa edilme maliyeti 

gayrimenkulün değerlemesi için baz kabul edilir. YaklaĢımda gayrimenkulün değerinin arazi ve binalar 

olmak üzere iki farklı fiziksel olgudan meydana geldiği kabul edilir. 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 göz önüne 

alınır. Bir baĢka deyiĢle bu yöntemde, mevcut bir gayrimenkulün bina değerinin, hiçbir zaman yeniden 

inĢa etme maliyetinden fazla olamayacağı kabul edilir. Değerleme iĢlemi; yapılacak olan gayrimenkulün 

bugünkü yeniden inĢa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapının sahip olduğu herhangi bir çıkar 

veya kazanç varsa ekledikten sonra, aĢınma payının toplam maliyetten çıkarılması ve son olarak da arazi 

değeri eklenmesi ile yapılır. 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. Maliyet yaklaĢımında geliĢtirmenin amortize edilmiĢ yeni 

maliyetinin arsa değerine eklenmesi sureti ile mülkün değeri belirlenmektedir. 

 

GELĠR ĠNDĠRGEME YÖNTEMĠ 

  

 Gelir kapitalizasyonu yaklaĢımında mülkün getireceği net gelir boĢ kalma, tahsilat kayıpları 

ve iĢletme giderleri iĢletme dönemi için analiz edilir. Değerleme uzmanı, gayrimenkulün 

gelecekte ortaya çıkabilecek faydalarını ve getirdiği net geliri kapitalize ederek bugünkü değerini 

belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklaĢımında iki farklı metot bulunmaktadır. Direkt 

Kapitalizasyonda; bir yıllık gelirin, gelir oranına bölünmesi ya da gelir katsayısıyla çarpılması 

sonucu değere ulaĢılır. ĠndirgenmiĢ Nakit AkıĢında ise; götürü bedeli uygulanarak gelir modeline 
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yansıtılır, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme oranı ile bugünkü değerine getirilerek 

gayrimenkulün değeri saptanır. Bazı gayrimenkuller özellikleri itibarı ile geliĢtirileceği 

düĢünülerek değerlendirilmeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkulün geliĢtirilmesi nedeni ile 

sağlayacağı net gelirler geliĢtirilmesi nedeni ile yapılacak giderlerden düĢülerek bulunan net 

gelirleri dikkate alınır, müteahhit karları da hesaba katılarak kabul edilebilir bir indirgeme oranı 

ile gayrimenkulün bugünkü değerine ulaĢılır. 

 
 

KULLANILAN DEĞERLEME YÖNTEMLERĠ VE AÇIKLAMALAR 

 

TaĢınmazın değerinin tespitinde; niteliği, kullanım amacı, parsel üzerindeki yapıların 

fiziksel özellikleri dikkate alınarak ve de çevresinde benzer özelliklerdeki satıĢa sunulan 

gayrimenkuller elde edilmiĢ olması sebebiyle “Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi” kullanılmıĢtır.  
 
 

EMSAL KARġILAġTIRMA YÖNTEMĠ ANALĠZĠ 
 

ARSA EMSALLER 

Emsal 1: ANADOLU EMLAK- TEL: 0 (532) 161 16 28 

Değerleme konusu taĢınmaza yakın konumda yer alan, Ġmam Rabbani Caddesine yaklaĢık 

350m mesafede bulunan, imar durumu ticari olan arsanın toplamda 6.800m2 alanlı arazi 

25.000.000,-TL‟ye satılıktır.  

SATILIK 6.800 m² 3.676,- TL/m² 
 
 

 

 

Emsal 2: AVS GAYRĠMENKUL- TEL: -0 (0532) 332 02 96 

Değerleme konusu taĢınmaza yakın konumda yer alan, imar durumu ticari+konut olan arsanın 

toplamda 252m2 alanlı arsa 825.000,-TL‟ye satılıktır.  

SATILIK 252 m² 3.274,- TL/m² 

 

 

 

EMSAL 3: TURYAP SANCAKTEPE SAMANDIRA TEMSĠLCĠLĠĞĠ- TEL: 0 (534) 402 41 42 

Değerleme konusu taĢınmaza yakın konumda yer alan, imar durumu konut olan, arsanın 

toplamda 255m2 alanlı arsa 900.000,-TL‟ye satılıktır.  

SATILIK  m² 3.529,- TL/m² 
 

 

 

 

 

 

 
EMSAL 4: KURUMSAL GAYRĠMENKUL- TEL: 0 (532) 213 87 03 

Değerleme konusu taĢınmaza yakın konumda yer alan, imar durumu ticari+konut olan, arsanın 

toplamda 11.000m2 alanlı arsa 49.000.000,-TL‟ye pazarlıklı satılıktır.  

SATILIK 11.000 m² 4.455,- TL/m² 
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Değerleme konusu taĢınmazın yakın çevresinde bulunan, benzer nitelikteki emsaller 
dikkate alınarak yapılan karĢılaĢtırma sonucunda taĢınmazın 3.500-4.500 M2/TL 
aralığında bir satıĢ fiyatı olabileceği kanaatine varılmıĢtır. Sonuç olarak parselin 
konumu itibari ile metrekare satıĢ fiyatı 4.000,-M2/TL olarak belirlenmiĢtir. 
  

SONUÇ: 6.965,62M2 X 4.000,-M2/TL=27.862.480-TL~27.865.000,-TL 

 

MALĠYET YÖNTEMĠ ANALĠZĠ 

 Parsel üzerinde herhangi bir yapılaĢma olmadığı için kullanılmamıĢtır. 

 

GELĠR YÖNTEMĠ ANALĠZĠ 

 Parsel üzerinde herhangi bir yapılaĢma mevcut olmadığı için taĢınmazdan elde 

edilebilecek bir gelir durumu da mümkün değildir. Bu nedenle kullanılmamıĢtır. 

 

HESAPLAMALAR, ANALĠZLER VE FĠYATLANDIRMA 
 

 

SONUÇ  
Değerleme konusu taĢınmazın niteliği, kullanım amacı, konum ve ulaĢım imkanları, imar 

durumu, büyüklüğü, fiziki, geometrik ve cephesel özellikleri, çevresinde yapılan piyasa 

araĢtırması ve alınan beyanlar ile günümüz piyasa koĢulları göz önünde bulundurularak 

taĢınmaza; 

PAZAR (PĠYASA) DEĞERĠ 

SONUÇ=27.865.000,-TL Takdir edilmiĢtir.    
 

 (*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro =6,35,-TL;   USD = 5,73-TL'dir. 
  Euro ve USD bazındaki alış değerler, yalnızca bilgi için verilmiştir. 

Bu takdirimiz, taĢınmaz ile ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadığı kabulüne 

dayalıdır.Konumu, imar durumu ve diğer özellikleri ile benzer arsa değerleri dikkate alınarak 

satıĢ   kabiliyeti için SATILABĠLĠR değerlendirmesi yapılmıĢtır.  

 

 

 

 ĠĢbu 2019-ÖZEL-278 no.lu rapor, REYSAġ GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI 
A.ġ. ‟nin talebi üzerine ve çit orijinal olarak özel rapor formatında düzenlenmiĢ olup kopyaların 
kullanımları halinde ortaya çıkabilecek sonuçlardan Ģirketimiz sorumlu değildir. ĠĢbu rapor, 
Sermaye Piyasası Kurulu mevzuatına tabi iĢlerde kullanılamaz. 
        
 
 Bilgilerinize sunulur. 06.12.2019 
   

                                              Saygılarımızla, 
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 A ARTIBİR GAYRİMENKUL DEĞERLEME A.Ş. 

RAPORU HAZIRLAYAN   RAPORU KONTROL EDEN ONAYLAYAN FİRMA YÖNETİCİSİ 

MERĠH KESKES BURHANETĠN TANDOĞAN BURHANETĠN TANDOĞAN 
Değerleme Uzmanı 

(SPK Lisans No: 

410990) 

Genel Müdür 

Sorumlu Değerleme 

Uzmanı 

(SPK Lisans No: 400814) 

Genel Müdür Sorumlu Değerleme Uzmanı 

(SPK Lisans No: 400814) 

 

  

 
 
 
 
 
 
EKLER: 
EK.1 : UYDU FOTOĞRAFLARI 
EK.2:  FOTOĞRAFLAR 
EK.3 : BELGELER 
EK.4 : RAPORU HAZIRLAYANLARIN CV‟LERĠ 
EK 5 : A ARTIBĠR GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ.  S.P.K. (Sermaye Piyasası Kurulu) Lisansı 
EK 6 : A ARTIBĠR GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ.  B.D.D.K. (Bankacılık Düzenleme ve 
Denetleme Kurulu) Lisansı 
EK 7:  A ARTIBĠR GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A. ġ. Yönetim Kurulu BaĢkanı Ġmza Sirküsü 
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EK.2: FOTOĞRAFLAR 
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EK.3: BELGELER 
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ĠMAR DURUMU 
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MİMARİ PROJELER 
 
-A/B/C BLOK 
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YAPI RUHSATLARI 
 

A BLOK 
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EK.4: A ARTIBİR GAYRİMENKUL DEĞERLEME A.Ş.  SPK Yetki Belgesi 
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              EK.5 : A ARTIBİR GAYRİMENKUL DEĞERLEME A.Ş.  BDDK Yetki Belgesi 
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EK 6:  A ARTIBİR GAYRİMENKUL DEĞERLEME A. Ş.  

YÖNETİM KURULU BAŞKANI İMZA SİRKÜSÜ 
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